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- Căn cứ Chỉ thị số 135/CT ngày 13-4-1984 của Chủ tịch Hội đồng Bộ trưởng về việc chấn chỉnh công tác xây dựng tại Thủ đô Hà Nội.
QUYẾT ĐỊNH
Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này Bản quy chế nhà nước và nhân dân cùng làm trong xây dựng, cải tạo, sửa chữa nhà ở tại thành phố Hà Nội.

Điều 2. Bản quy chế này thi hành thống nhất trong toàn thành phố và có hiệu lực kể từ ngày ban hành; các văn bản trước đây do các quận, huyện quy định trái với Bản quy chế này đều bãi bỏ.

Điều 3. Các đồng chí Chánh Văn phòng Uỷ ban nhân dân thành phố, Chủ tịch Uỷ ban nhân dân các quận, huyện, thị xã, thị trấn, Giám đốc Sở Xây dựng, Công an, Tài chính, Ngân hàng đầu tư xây dựng cơ bản và Chủ nhiệm Uỷ ban xây dựng cơ bản Hà Nội chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này.
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QUY CHẾ
NHÀ NƯỚC VÀ NHÂN DÂN CÙNG LÀM TRONG XÂY DỰNG, CẢI TẠO, SỬA CHỮA NHÀ Ở TẠI THÀNH PHỐ HÀ NỘI
(Ban hành kèm theo Quyết định số 1906/QĐ-UB ngày 17 tháng 6 năm 1985 của Uỷ ban nhân dân Thành phố Hà Nội)
I. Nguyên tắc chung
Điều 1. Thực hiện xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm nhằm động viên khuyến khích, hướng dẫn và giúp đỡ nhân dân tham gia góp vốn, góp sức cùng Nhà nước xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở trên cơ sở góp phần thực hiện quyền có nhà ở của công dân đã được Hiến pháp quy định.

Điều 2. Thực hiện xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm tại Thành phố Hà Nội phải theo đúng thể lệ quản lý quy hoạch xây dựng và cải tạo của thành phố, phải phù hợp với quy định xây dựng và cải tạo của thành phố, phải thực hiện nghiêm chỉnh quy định về mức cấp đất theo Nghị quyết của Hội đồng nhân dân thành phố khoa 8 kỳ họp thứ 6 ngày 15 và 16 tháng 7 năm 1982 về kế hoạch hướng dẫn và giúp đỡ nhân dân xây dựng nhà ở.

Điều 3. Việc xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm không nằm trong chính sách phân phối nhà ở hiện hành.

Điều 4. Những quy định về xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm trong Quy chế này được áp dụng ở 4 quận nội thành, các huyện Thanh Trì, Từ Liêm, Gia Lâm và thị xã Sơn Tây.

II- Điều kiện, trách nhiệm và quyền lợi của người tham gia góp vốn cùng nhà nước xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở
Điều 5. Những người sau đây được quyền tham gia cùng Nhà nước xây dựng, cải tạo hoặc sửa chữa nhà ở (gọi tắt là đối tượng tham gia): cán bộ, công nhân viên chức Nhà nước, cán bộ chiến sĩ quân đội nhân dân (kể cả những người đã về hưu), xã viên hợp tác xã và người lao động có đủ các điều kiện sau:

a) Có đăng ký hộ khẩu thường trú tại những nơi quy định trong Điều 4.

b) Hiện chưa có nhà ở (chưa được cơ quan phân phối nhà, đang ở nhà của người thân hoặc ở thuê nhà của tư nhân), hoặc có nhu cầu tăng thêm diện tích bình quân đầu người quy định cụ thể trong từng phương thức tham gia ở mục IV, hoặc có nhu cầu cải tạo, sửa chữa nâng cấp nhà, nâng cao tiện nghi cho cán bộ đang sử dụng (kể cả việc xây dựng cải tạo cả các diện tích phụ: bếp, xí, tắm...).

c) Có khả năng và tự nguyện tham gia đóng góp đầy đủ tiền vốn theo quy định.

Điều 6. Việt kiều sống ở nước ngoài, cán bộ, học sinh đang công tác, học tập ở nước ngoài tham gia đóng góp đầy đủ tiền vốn theo quy định bằng ngoại tệ để xây dựng, cải tạo, sửa chữa nhà ở cho người thân, người quen có đăng ký hộ khẩu thường trú tại những nơi quy định trong Điều 4, hoặc cho bản thân cán bộ, học sinh (nếu trước khi đi công tác, học tập ở nước ngoài mà có đăng ký hộ khẩu thường trú tại những nơi quy định trong Điều 4) cũng được quyền tham gia cùng Nhà nước xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở. Thành phố sẽ có quy định riêng đối với các đối tượng tham gia này.

Điều 7. Đối tượng tham gia có trách nhiệm:

1) Đóng góp đầy đủ và đúng thời hạn theo quy định về tiền vốn tham gia cùng Nhà nước để xây dựng hoặc cải tạo hoặc sửa chữa nhà ở.

2) Nghiêm chỉnh thi hành các luật lệ, quy định hiện hành về quyền sở hữu, thừa kế và chuyển dịch phần diện tích nhà ở đã tham gia cùng Nhà nước đầu tư xây dựng hoặc cải tạo, về quản lý đất xây dựng, quản lý quy hoạch xây dựng và cải tạo của Nhà nước và của thành phố.

3) Thực hiện đầy đủ những cam kết trong các công việc giải phóng mặt bằng thiết kế, thi công xây dựng, chuẩn bị vật liệu, ghi trong hợp đồng ký kết với cơ quan hoặc tổ chức được Uỷ ban nhân dân thành phố hoặc Uỷ ban nhân dân quận, huyện, thị xã giao trách nhiệm làm chủ đầu tư đại diện cho các đối tượng tham gia (gọi tắt là chủ đầu tư).

Điều 8. Đối tượng tham gia thực hiện đầy đủ trách nhiệm và những cam kết ghi trong hợp đồng sẽ được hưởng một hoặc một số quyền lợi được quy định trong mục IV theo từng phương thức tham gia. Các quyền lợi đó là:

1) Được Nhà nước cho thuê nhà hoặc mua nhà của Nhà nước.

2) Được quyền sử dụng và được Nhà nước công nhận quyền sở hữu, thừa kế xây dựng hoặc cải tạo mở rộng diện tích.

3) Được quyền chuyển dịch mua bán phần diện tích đó khi có lý do chính đáng (phải phân chia tài sản theo pháp lệnh hoặc di chuyển chỗ ở khỏi thành phố hoặc gặp sự cố hoàn cảnh có khó khăn đặc biệt không đảm bảo cuộc sống...) nhưng phải tuân theo đúng thể lệ hiện hành về chuyển dịch, mua bán của thành phố.

4) Được quyền cải tạo, sửa chữa, làm hoàn thiện, làm đẹp, nâng cao tiện nghi, chất lượng trong căn hộ thuộc quyền sử dụng hoặc quyền sở hữu của mình.

Trường hợp cải tạo hoặc sửa chữa có liên quan đến phần không gian bên ngoài căn hộ, phải đảm bảo phù hợp với quy hoạch chung của thành phố và phải được phép của cơ quan quản lý xây dựng của quận, huyện, thị xã hoặc của Uỷ ban xây dựng cơ bản thành phố theo phân cấp hiện hành.

5) Được quyền đề xuất yêu cầu thiết kế, vị trí xây dựng nhà, lựa chọn mẫu nhà trong số các mẫu nhà đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt cho phép sử dụng để xây dựng nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm.

6) Được quyền yêu cầu chủ đầu tư cho cùng tham gia giám sát thi công, nghiệm thu công trình.

7) Được quyền chất vấn và đòi hỏi chủ đầu tư công khai chứng từ quyết toán. Khi cần được khiếu nại lên trọng tài kinh tế.

8) Được chủ đầu tư giải quyết mua một số vật liệu xây dựng chủ yếu với số lượng và giá cả theo quy định cam kết trong hợp đồng.

III- Trách nhiệm của Nhà nước trong việc cùng nhân dân xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở
Điều 9. Hàng năm, thành phố có chỉ tiêu kế hoạch vốn và vật tư riêng để hỗ trợ cho nhân dân xây dựng nhà ở và phân bố cho từng quận, huyện trên cơ sở kế hoạch đăng ký và khả năng của từng quận, huyện. Số vốn và vật tư này chủ yếu là dành cho công tác chuẩn bị đầu tư, chuẩn bị xây dựng và xây dựng các công trình kỹ thuật chung cho các khu nhà ở dự kiến tổ chức cho nhân dân tham gia xây dựng.

Điều 10. Trên cơ sở quy hoạch chung, căn cứ vào kế hoạch dài hạn, kế hoạch năm. Uỷ ban nhân dân thành phố làm thủ tục cấp giấy phép sử dụng đất cho các chủ đầu tư để tổ chức cho nhân dân tham gia cùng Nhà nước xây dựng nhà ở; đồng thời tiến hành từng bước lập quy hoạch mặt bằng, mặt đứng, xác định tầng cao nhà cho từng tuyến phố, tạo điều kiện thuận lợi trong việc tổ chức cho nhân dân tham gia cải tạo sửa chữa nhà ở, vừa đảm bảo tăng thêm diện tích, nâng cao tiện nghi, vừa góp phần làm thay đổi từng bước bộ mặt kiến trúc các đường phố.

Điều 11. Chủ đầu tư có trách nhiệm:

1) Hướng dẫn và tổ chức cho nhân dân tham gia xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm.

2) Xét và lập danh sách các đối tượng tham gia trình Uỷ ban nhân dân quận, huyện hoặc thị xã duyệt.

3) Ký hợp đồng với đối tượng tham gia.

4) Kiểm tra đôn đốc đối tượng tham gia thực hiện đầy đủ trách nhiệm và những cam kết đã ghi trong hợp đồng.

5) Đảm bảo cho các đối tượng tham gia được hưởng đầy đủ các quyền lợi đã được quy định.

Điều 12. Khi xếp danh sách thứ tự các đối tượng tham gia từng đợt theo kế hoạch (có quy định thời hạn nộp đơn đăng ký xin tham gia), chủ đầu tư phải lần lượt căn cứ vào các tiêu chuẩn sau đây để xếp thứ tự ưu tiên:

1) Có đóng góp công sức vào các công việc giải phóng mặt bằng, san nền, sản xuất vật liệu xây dựng, thiết kế, thi công... trong công tác xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm.

2) Chưa có nhà ở.

3) Các gia đình thương binh liệt sĩ, gia đình có công với cách mạng.

4) Các nghệ nhân, nghệ sĩ và trí thức.

5) Cán bộ, công nhân, viên chức trong biên chế Nhà nước, cán bộ, chiến sĩ quân đội và công an nhân dân (kể cả những người đã nghỉ hưu).

6) Xã viên hợp tác xã tiểu thủ công nghiệp.

7) Người lao động khác.

Ngoài ra, khi xem xét, xếp thứ tự các đối tượng tham gia, đối với những người xin đăng ký tham gia cũng có các tiêu chuẩn ưu tiên như nhau thì chủ đầu tư phải căn cứ vào mức bình quân đầu người hiện tại, thời gian nộp đơn đăng ký để xếp thứ tự giải quyết cho các đối tượng tham gia đó.

Danh sách thứ tự các đối tượng tham gia từng đợt phải được Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch Uỷ ban nhân dân quận, huyện hoặc thị xã ký duyệt và phải niêm yết công khai tại nơi đăng ký tham gia để mọi người tiện theo dõi và kiểm tra.

IV- Các phương thức Nhà nước và nhân dân cùng xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở
Xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm có thể tiến hành theo các phương thức chủ yếu sau:

A- Xây dựng mới:

Điều 13. Phương thức I: Dân tham gia góp vốn, Nhà nước hỗ trợ một phần vốn và tổ chức xây dựng nhà cho dân.

1) Trên cơ sở khu đất được thành phố cấp giấy phép sử dụng để tổ chức xây dựng nhà ở do dân góp vốn chủ đầu tư ở các quận, huyện, thị xã (đã nêu trong Điều 4) phải tiến hành thuê cơ quan có đủ tư cách pháp nhân thiết kế quy hoạch chi tiết theo các mẫu nhà đã được cơ quan có thẩm quyền duyệt.

2) Căn cứ vào thiết kế quy hoạch chi tiết và sau khi hợp đồng với các đơn vị nhận thầu xây lắp, chủ đầu tư xác định tổng chi phí bình quân xây dựng 1 căn hộ (trong đó bao gồm cả phần chi phí chuẩn bị đầu tư và xây dựng các công trình kỹ thuật chính tính bình quân cho 1 căn hộ). Trên cơ sở đó, xác định tổng giá tiền bình quân 1 căn hộ.

Đối với nhà cao tầng, tổng giá tiền căn hộ thay theo tầng nhà:

a) Căn hộ ở tầng 1, tầng 2 tính bằng 1,2 tổng tiền bình quân 1 căn hộ của nhà cao tầng.

b) Căn hộ ở tầng 3 tính bằng tổng tiền bình quân 1 căn hộ của nhà cao tầng.

c) Còn hộ ở tầng 4 trở lên tính bằng 0,8 tổng tiền bình quân 1 căn hộ của nhà cao tầng.

3) Chủ đầu tư hướng dẫn và tổ chức cho dân làm đơn đăng ký xin tham gia góp vốn để xây dựng nhà ở xét duyệt và lập danh sách thứ tự các đối tượng tham gia theo quy định ở điều 12. Đối tượng được tham gia phương thức này là những người nêu ở điều 5 hiện chưa có nhà ở hoặc đang ở dưới mức bình quân đầu người là 3m2/người.

4) Trên cơ sở thiết kế quy hoạch chi tiết của khu đất đã được phê duyệt, chủ đầu tư tiến hành ký hợp đồng với các đối tượng tham gia theo danh sách thứ tự đã nêu ở điểm 3, điều 13.

Trong hợp đồng, ngoài những cam kết khác, nhất thiết phải ghi rõ địa điểm xây dựng nhà, nền nhà, diện tích, tầng nhà, hướng nhà, vị trí căn hộ, mức độ hoàn thiện, tổng giá tiền căn hộ trong đó định rõ phần tiền vốn do Nhà nước hỗ trợ và phần tiền vốn đối tượng tham gia phải đóng góp, thể thức nộp tiền, thời hạn nộp, thời gian khởi công và thời gian giao nhà.

5) Phần tiền vốn do Nhà nước hỗ trợ cho đối tượng tham gia trong tổng giá tiền căn hộ là toàn bộ hoặc một phần chi phí chuẩn bị đầu tư, chuẩn bị xây dựng và xây dựng các công trình kỹ thuật chính tính bình quân cho 1 căn hộ từng loại đối tượng tham gia và được xác định cụ thể như sau:

a) Những đối tượng tham gia thuộc gia đình thương binh liệt sĩ, gia đình có công với cách mạng hoặc gia đình có hai vợ chồng là cán bộ, công nhân viên trong biên chế Nhà nước hoặc là cán bộ, chiến sĩ quân đội, công an (kể cả những người đã nghỉ hưu) được Nhà nước hỗ trợ 100% chi phí chuẩn bị đầu tư, chuẩn bị xây dựng và xây dựng các công trình kỹ thuật chính tính bình quân cho 1 căn hộ.

b) Những đối tượng tham gia mà gia đình chỉ có 1 người (vợ hoặc chồng) là cán bộ, công nhân viên trong biên chế Nhà nước hoặc là cán bộ, chiến sĩ quân đội, công an (kể cả những người đã nghỉ hưu) được Nhà nước hỗ trợ 65% chi phí chuẩn bị đầu tư, chuẩn bị xây dựng và xây dựng các công trình kỹ thuật chính tính bình quân cho 1 căn hộ, còn lại 35% đối tượng tham gia phải đóng góp, nhưng mức đóng góp tối đa cho 1 m2 sử dụng của căn hộ không vượt quá 8,8% giá tiền 1 m2 sử dụng của nhà ở tính theo thời giá ký kết hợp đồng.

c) Các đối tượng tham gia còn lại được Nhà nước hỗ trợ 30% chi phí chuẩn bị đầu tư, chuẩn bị xây dựng và xây dựng các công trình kỹ thuật chính tính bình quân cho 1 căn hộ, còn lại 70% đối tượng tham gia phải đóng góp, nhưng mức đóng góp tối đa cho 1 m2 nhà sử dụng không vượt quá 17,5% giá tiền 1 m2 sử dụng của nhà ở tính theo thời giá ký hợp đồng.

6) Trước khi khởi công xây dựng nhà ở do dân đóng góp vốn ít nhất là 1 tháng, chủ đầu tư phải tổ chức xin ý kiến các đối tượng tham gia đã ký hợp đồng về những mối quan hệ giữa các hộ trong việc xử lý công trình kỹ thuật chung như chọn vị trí bể phốt, vị trí vòi nước công cộng, cột điện chiếu sáng công cộng, tuyến cống thoát nước ngầm và nổi v.v...

7) Các đối tượng tham gia phương thức này sau khi thực hiện đầy đủ các cam kết và đóng góp đủ phần tiền vốn đã ghi trong hợp đồng sẽ được nhận đúng căn hộ đã cam kết trong hợp đồng và được hưởng các quyền lợi nêu trong điểm 2, 3, 4, 5, 6, 7 của Điều 8.

Điều 14. Phương thức II: Nhà nước chuẩn bị đất xây dựng dân đóng góp vốn và tự xây dựng nhà ở theo sự hướng dẫn và quản lý của Nhà nước.

1) Trên cơ sở khu đất được thành phố cấp giấy phép sử dụng để tổ chức cho dân tự xây dựng nhà ở, chủ đầu tư ở các quận, huyện, thị xã (đã nêu trong Điều 4) phải thuê ở cơ quan có đầy đủ tư cách pháp nhân thiết kế quy hoạch mặt bằng và trình cấp có thẩm quyền phê duyệt, tiến hành giải phóng mặt bằng và san nền theo thiết kế quy hoạch mặt bằng đã được duyệt.

2) Chủ đầu tư tính toán xác định tổng chi phí cho công tác chuẩn bị đầu tư và chuẩn bị xây dựng ­(thiết kế quy hoạch mặt bằng mua thiết kế nhà, giải phóng mặt bằng, san nền, xây dựng các công trình kỹ thuật chính v.v...) trình Uỷ ban nhân dân quận, huyện, thị xã duyệt.

3) Những mẫu nhà sử dụng cho phương thức này yêu cầu có tính cơ động về không gian để đối tượng tham gia có điều kiện, có khả năng xây dựng một lúc hoặc xây dựng từng đợt cũng đều làm được .

4) Chủ đầu tư hướng dẫn và tổ chức cho dân tham gia đăng ký góp vốn cùng Nhà nước để chuẩn bị đất xây dựng và xây dựng các công trình kỹ thuật chính (làm đường, lắp đặt đường ống cấp nước chung, cống thoát nước, lắp đặt cột điện và đường dây cấp điện,...) tiến hành xét duyệt lập danh sách thứ tự các đối tượng tham gia theo quy định ở Điều 12 và bố trí các đối tượng tham gia trong danh sách vào từng ô đất trong khu đất. Đối tượng tham gia phương thức này là những người nêu ở Điều 5 hiện chưa có nhà ở hoặc đang ở dưới mức diện tích bình quân đầu người 22m2/người.

5) Chủ đầu tư ký hợp đồng với các đối tượng tham gia theo danh sách thứ tự đã nêu ở điểm 4, Điều 14.

Trong hợp đồng ngoài các cam kết khác nhất thiết phải ghi: vị trí của ô đất, mẫu nhà (điểm 1, Điều 13) trường hợp đối tượng tham gia muốn xác định theo thiết kế riêng phải xin cơ quan quản lý xây dựng của quận, huyện hoặc thị xã duyệt thiết kế và cấp giấy phép xây dựng, đối tượng tham gia cam kết tự xây dựng nhà ở đảm bảo mức độ tiện nghi tối thiểu trong căn hộ (thông thoát nước, có nước sạch, có hố xí tự hoại...) và hoàn thiện mặt chính căn hộ theo đúng thiết kế tiền vốn đối tượng tham gia phải đóng, thể thức nộp tiền, thời hạn nộp, thời gian khởi công và thời hạn hoàn thành.

6) Chủ đầu tư định chi phí bình quân trên một ô đất trên cơ sở tổng chi phí cho công tác chuẩn bị đầu tư và chuẩn bị xây dựng được duyệt.

Tiền vốn các đối tượng tham gia phải đóng được xác định như sau:

a) Đối tượng tham gia ở mục a, điểm 5, Điều 13 được Nhà nước hỗ trợ không phải đóng góp.

b) Những đối tượng tham gia ở mục b, Điều 13 phải đóng góp 35% chi phí bình quân trên 1 ô đất, nhưng mức đóng góp tối đa cho 1 m2 đất không vượt quá 4,4% giá tiền 1 m2 sử dụng của nhà cấp II được tính theo khu đất với thời giá khi ký hợp đồng.

c) Những đối tượng tham gia ở mục c, điểm 5, Điều 13 phải đóng góp 70% chi phí bình quân trên 1 ô đất, nhưng mức đóng góp tối đa cho 1 m2 đất không vượt quá 8,8% giá tiền 1 m2 sử dụng của nhà cấp II được tính theo khu đất với thời giá khí ký hợp đồng.

Các đối tượng tham gia phương thức này thực hiện đầy đủ các cam kết và đóng góp đủ phần tiền vốn ghi trong hợp đồng sẽ được nhận ô đất đúng vị trí và được cấp giấy phép xây dựng nhà ở của mình trên ô đất đó theo những cam kết ghi trong hợp đồng đồng thời được hưởng các quyền lợi nêu trong các điểm 2, 3, 4, 5, 6, 7 và 8 của Điều 8.

B- Cải tạo, mở rộng thêm diện tích.

Điều 15. Phương thức III: Dân góp vốn cùng Nhà nước tiến hành cải tạo, mở rộng diện tích với quy mô lớn.

1) Trên cơ sở điều tra nghiên cứu và xem xét tình hình thực tế nhà ở trên các đường phố, đoạn phố thuộc địa bàn của quận, huyện hoặc thị xã. Uỷ ban nhân dân quận, huyện và thị xã đề xuất với Uỷ ban Xây dựng cơ bản thành phố những đoạn phố, đường phố cần cải tạo mở rộng diện tích nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm với quy mô lớn (dỡ bỏ toàn bộ hoặc một phần những nhà hiện có trên đoạn phố, đường phố để xây dựng những nhà mới, nhằm mở rộng diện tích và góp phần đổi mới bộ mặt kiến trúc của đường phố, đoạn phố).

2) Chủ đầu tư ở các quận, huyện và thị xã tiến hành thuê cơ quan có tư cách pháp nhân thiết kế cải tạo mở rộng diện tích với quy mô lớn các đoạn phố, đường phố đã được Uỷ ban Xây dựng cơ bản thành phố thoả thuận.

Thiết kế cải tạo mở rộng diện tích với quy mô lớn trên đoạn phố, đường phố chính phải được Uỷ ban xây dựng cơ bản thành phố duyệt.

3) Chủ đầu tư ở các quận, huyện và thị xã căn cứ vào thiết kế cải tạo mở rộng diện tích với quy mô lớn đoạn phố, đường phố và hợp đồng với đơn vị nhận thầu xây lắp, tính toán xác định tổng chi phí bình quân xây dựng 1 căn hộ (trong đó bao gồm cả chi phí thuê thiết kế, giải phóng mặt bằng, đền bù) theo giá thoả thuận. Trên cơ sở đó, định tổng giá tiền bình quân một căn hộ. Nếu cải tạo mở rộng diện tích theo giải pháp xây dựng nhà cao tầng thì tổng giá tiền bình quân một căn hộ thay đổi theo tầng nhà như quy định trong điểm 2, Điều 13.

4) Chủ đầu tư hướng dẫn và tổ chức cho dân nộp đơn đăng ký xin góp vốn để cải tạo mở rộng diện tích, xét duyệt và lập danh sách thứ tự các đối tượng tham gia theo quy định ở Điều 12.

Đối tượng tham gia phương thức này là những người nêu ở Điều 5 hiện chưa có nhà ở hoặc đang ở mức diện tích bình quân đầu người dưới 2m2/người đối với những người nêu ở Điều 5 nhưng đăng ký hộ khẩu thường trú không ở các số nhà hiện có trên đoạn phố, đường phố đó và dưới 4 n2/người nếu đăng ký hộ khẩu thường trú ở lại các số nhà hiện có trên đoạn phố, đường phố đó.

5) Chủ đầu tư tiến hành giải phóng mặt bằng đoạn phố, đường phố cải tạo mở rộng.

Những hộ tư nhân có đăng ký hộ khẩu thường trú tại các số nhà trên đoạn phố, đường phố cải tạo sẽ được chủ đầu tư đền bù hoặc trả lại phần diện tích ở trong ngôi nhà đã cải tạo bằng diện tích tương đương với giá trị phần nhà đã phá dỡ và được quyền sở hữu đối với phần diện tích ở đó. Trường hợp chủ đầu tư muốn sắp xếp hộ đi nơi khác nhất thiết phải được sự thoả thuận của các hộ tư nhân đó. Trong trường hợp cải tạo xây dựng lớn, việc di chuyển các hộ dân do Uỷ ban nhân dân thành phố quyết định.

Những hộ có đăng ký hộ khẩu thường trú và đang thuê nhà của Nhà nước tại những số nhà trên đoạn phố, đường phố cải tạo, tuỳ tình hình và khả năng thực tế chủ đầu tư có thể sắp xếp cho được thuê nhà của Nhà nước ở nơi khác hoặc sẽ ở ngay trong ngôi nhà đã được cải tạo, với diện tích ở bằng diện tích ở được thuê trước đây (nếu mức ở bình quân trước đây thấp hơn tiêu chuẩn Nhà nước quy định) hoặc bằng diện tích theo tiêu chuẩn Nhà nước quy định (nếu ở mức bình quân trước khi cải tạo vượt quá tiêu chuẩn Nhà nước quy định).

6) Chủ đầu tư tiến hành ký hợp đồng với các đối tượng tham gia theo danh sách thứ tự nêu ở điểm 4 Điều 15. Trong hợp đồng ngoài những cam kết khác, nhất thiết phải ghi rõ: diện tích, tầng nhà, vị trí căn hộ, mức độ hoàn thiện, tổng giá tiền căn hộ (trong đó định rõ phần Nhà nước hỗ trợ, phần đối tượng tham gia phải góp), thể thức và thời hạn nộp tiền, thời hạn được nhập căn hộ.

7) Phần tiền vốn Nhà nước hỗ trợ cho đối tượng tham gia trong tổng giá tiền căn hộ là toàn bộ hay một phần chi phí chuẩn bị đầu tư và chuẩn bị xây dựng (thuê thiết kế giải phóng mặt bằng, đền bù) tính bình quân cho một căn hộ từng loại đối tượng tham gia và được xác định theo các mục a, b, c của điểm 5 Điều 13,

8) Các đối tượng tham gia phương thức này, thực hiện đầy đủ các cam kết và đóng góp đầy đủ phần tiền vốn đã ghi trong hợp đồng sẽ được nhận đúng căn hộ đã cam kết trong hợp đồng và được hưởng các quyền lợi đã nêu trong điểm 2, 3, 4, 5, 6 và 7 của Điều 8.

Điều 16. Phương thức IV: Dân góp vốn cùng Nhà nước tiến hành cải tạo, mở rộng diện tích với quy mô nhỏ.

1) Trên cơ sở điều tra nghiên cứu và xem xét hiện trạng nhà đất ở trên địa bàn của quận, huyện, thị xã. Uỷ ban nhân dân quận, huyện, thị xã chọn những ngôi nhà, những ô đất trống có thể tiến hành cải tạo mở rộng diện tích với quy mô nhỏ (cơi tầng, nới cộng diện tích, xây chen) theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm cải tạo, mở rộng diện tích với quy mô nhỏ, nhất thiết phải đảm bảo các điều kiện sau:

a) Đảm bảo an toàn kỹ thuật.

b) Phù hợp với quy hoạch xây dựng và cải tạo chung của thành phố.

c) Không gây bất tiện cho các hộ có liên quan.

2) Trường hợp cải tạo mở rộng diện tích bằng giải pháp xây chen được tiến hành tương tự như phương thức III nêu trong Điều 15.

3) Chủ đầu tư ở các quận, huyện và thị xã hướng dẫn và tổ chức cho dân nộp đơn đăng ký xin tham gia góp vốn để cải tạo, cơi tầng, nới rộng diện tích, xét duyệt và lập danh sách các đối tượng tham gia.

Đối tượng được tham gia phương thức này là những người nêu ở điểm 4 của Điều 15, nhưng trước hết phải ưu tiên giải quyết cho những người có đăng ký hộ khẩu thường trú và hiện đang ở tại số nhà đó nếu đủ điều kiện tham gia.

4) Chủ đầu tư tiến hành ký hợp đồng với các đối tượng tham gia. Trong hợp đồng ngoài những cam kết khác, nhất thiết phải ghi rõ: diện tích mở rộng, mức độ hoàn thiện theo đúng thiết kế đã được chủ đầu tư và đối tượng tham gia thoả thuận theo quy định tiền vốn đối tượng tham gia đóng góp, thời hạn hoàn thành và bàn giao.

Tiền vốn đối tượng tham gia phải đóng góp bao gồm 3 phần:

a) Tổng chi phí cải tạo mở rộng diện tích tính theo giá thoả thuận.

b) Lệ phí xây dựng, cải tạo nhà ở theo quy định hiện hành của Uỷ ban nhân dân thành phố.

c) Chi phí tận dụng mặt sàn hoặc tường bao sẵn có để cơi tầng nới rộng diện tích (gọi tắt là phụ phí cơi, nới) tính bằng 40% giá trị công trình tận dụng.

5) Chủ đầu tư trực tiếp thu lệ phí xây dựng và phụ phí cơi, nới do đối tượng tham gia nộp.

Tiền lệ phí xây dựng thu được giải quyết theo quy định hiện hành của Uỷ ban nhân dân thành phố.

Tiền phụ phí cơi nới được giải quyết như sau:

a) Trường hợp cơi tầng, nới rộng diện tích có tận dụng mặt sàn hoặc tường bao sẵn có của căn hộ của sở hữu tư nhân, chủ đầu tư trả cho chủ sở hữu căn hộ đó tiền phụ phí cơi nới.

b) Trường hợp cơi tầng nới rộng diện tích có tận dụng mặt sàn hoặc tường bao của các hộ thuộc sở hữu Nhà nước, thì các cơ quan quản lý nhà, Uỷ ban nhân dân quận, huyện, thị xã nộp phần phụ phí.

6) Thiết kế cải tạo cơi tầng, nới rộng diện tích ở những ngôi nhà nằm trên đường phố chính phải được Uỷ ban xây dựng cơ bản thành phố duyệt cấp giấy phép xây dựng.

7) Đối tượng tham gia phương thức này, thực hiện đầy đủ các cam kết và nộp đủ tiền vốn đóng góp ghi trong hợp đồng sẽ được hưởng các quyền lợi nêu trong các điểm 2, 3, 4, và 6 của Điều 8. Ngoài ra nếu đối tượng tham gia thuê của Nhà nước phần diện tích ở ngay phía dưới hoặc bên cạnh phần diện tích mở rộng thuộc quyền sở hữu của mình, được Nhà nước xét bán nốt phần diện tích đang thuê để tạo cho đối tượng tham gia có trọn quyền sở hữu toàn bộ căn hộ.

C. Cải tạo, sửa chữa không mở rộng thêm diện tích

Điều 17. Phương thức V: Dân góp vốn Nhà nước cải tạo và sửa chữa nhà:

1) Những ngôi nhà thuộc quyền quản lý của Nhà nước hoặc sở hữu công tư hỗn hợp đang bị hư hỏng nặng phải sửa chữa thì trong quá trình tiến hành sửa chữa, các hộ thuê nhà của Nhà nước hoặc các hộ sở hữu tư nhân đều có thể đóng góp tiền cho xí nghiệp quản lý nhà của quận, huyện, thị xã kết hợp cải tạo nâng cấp nhà, nâng cao tiện nghi (làm gác xép, xây tường ngăn, làm trần, làm sàn gỗ, làm bê tông, làm khu phụ...).

Chi phí sửa chữa tại những ngôi nhà sở hữu công tư hỗn hợp, các hộ thuê nhà của Nhà nước không phải góp, còn các hộ sở hữu tư nhân phải đóng góp theo tỷ lệ diện tích sở hữu.

2) Việc cải tạo hố xí 2 ngăn, xí thùng thành bán tự hoại, thực hiện theo Chỉ thị số 8822 ngày 21/12/1984 của Uỷ ban nhân dân thành phố.

3) Công tác quét vôi, sơn cửa và sửa chữa nhỏ, thực hiện theo Chỉ thị số 2339 ngày 8/8/1984 của Uỷ ban nhân dân thành phố.

V- Huy động vốn và quản lý vốn do dân đóng góp cùng Nhà nước xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở
Điều 18. Căn cứ vào danh sách các đối tượng tham gia góp vốn cùng Nhà nước xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở do các chủ đầu tư ở các quận, huyện hoặc thị xã và gửi đến Ngân hàng đầu tư và xây dựng cùng cấp có trách nhiệm mở cho chủ đầu tư 1 tài khoản "Tiền gửi vốn tự có về Nhà nước và dân cùng xây dựng nhà ở".

Theo danh sách trên, Ngân hàng đầu tư và xây dựng cơ sở thu tiền vốn đóng góp của đối tượng tham gia, báo có cho chủ đầu tư và phát biên.

Điều 19. Đối tượng tham gia có thể góp vốn vào 1 lần hoặc rút ngắn thời hạn góp vốn đã cam kết trong hợp đồng.

Điều 20. Chủ đầu tư chỉ được sử dụng tài khoản "Tiền gửi vốn tự có về Nhà nước và dân cùng xây dựng nhà ở" của mình vào việc thanh toán sản phẩm xây dựng hoàn thành theo các quy chế quản lý xây dựng cơ bản hiện hành.

Điều 21. Trong quá trình thi công xây dựng cải tạo nhà ở theo phương châm Nhà nước và nhân dân cùng làm, tuỳ theo việc tổ chức thi công công trình dưới dạng giao nhận thầu thi công hay tổ chức tự làm mà Ngân hàng đầu tư và xây dựng tiến hành cho vay vốn hoặc cấp phát tạm ứng theo các chế độ, thể lệ hiện hành áp dụng và cấp phát vốn xây dựng cơ bản.

Điều 22. Khi hoàn thành công trình, bàn giao cho các đối tượng tham gia, ngoài quyết toán vốn theo thể lệ chế độ hiện hành, chủ đầu tư còn phải quyết toán để thanh lý hợp đồng với đối tượng tham gia theo nội dung quy định riêng của thành phố.

Điều 23. Trong trường hợp vì lý do nào đó, chủ đầu tư và đối tượng tham gia có sự thay đổi về đóng góp vốn đã cam kết trong hợp đồng, Ngân hàng đầu tư và xây dựng cơ sở sẽ xử lý theo quyết định của chủ đầu tư (sau khi chủ đầu tư đã trao đổi và có thoả thuận của đối tượng tham gia bằng văn bản) và báo cho Ngân hàng đầu tư và xây dựng cơ sở.

Điều 24. Ngoài việc đóng góp vốn bằng tiền đối tượng tham gia có thể đóng góp vật tư, thiết bị, phương tiện và lao động của mình để tham gia xây dựng nhà ở. Mọi khả năng vật tư, phương tiện... do đối tượng tham gia đóng góp phải được ghi rõ vào hợp đồng quy đổi ra tiền theo giá hiện hành và được tính vào vốn đóng góp của đối tượng tham gia.

Điều 25. Toàn bộ số vốn đóng góp của các đối tượng tham gia được bảo đảm nguyên vẹn giá trị tính tại thời điểm nộp vốn bằng cách chuyển đổi ra khối lượng các vật liệu xây dựng chủ yếu như xi măng, gạch xây, gạch lát theo giá đảm bảo kinh doanh tại cùng thời điểm.

VI- Xử lý các trường hợp vi phạm hợp đồng
Điều 26. Xử lý các trường hợp đối tượng tham gia vi phạm hợp đồng:

1) Đối tượng tham gia các phương thức nêu ở mục IV nộp tiền vốn đóng góp không đúng thời hạn nếu không có lý do chính đáng và không thông báo cho chủ đầu tư thì sau thời gian 1 tháng sẽ coi như tự ý huỷ bỏ hợp đồng và bị truất quyền tham gia. Chủ đầu tư có trách nhiệm thông báo cho Ngân hàng đầu tư và xây dựng cơ sở hoàn lại cho đối tượng tham gia toàn bộ tiền vốn đã đóng góp trong thời hạn 1 tháng, tính từ ngày chủ đầu tư ký văn bản quyết định truất quyền tham gia.

Nếu đối tượng tham gia có lý do chính đáng và có thông báo cho chủ đầu tư thì được chủ đầu tư xét cho kéo dài thời hạn nộp tiền tối đa là 2 tháng.

2)- a) Đối tượng tham gia phương thức II (Điều 14) đã được giao đất nhưng không tổ chức xây dựng nhà, quá thời hạn khởi công cam kết trong hợp đồng 6 tháng không có lý do chính đáng, sẽ coi như tự ý hủy hợp đồng và bị truất quyền tham gia. Chủ đầu tư sẽ thu hồi ô đất và thông báo cho Ngân hàng đầu tư và xây dựng hoàn lại cho đối tượng tham gia tiền vốn đã đóng góp trong thời hạn 1 tháng, tính từ ngày chủ đầu tư quyết định truất quyền tham gia của đối tượng tham gia.

b) Trường hợp đối tượng tham gia tổ chức xây dựng quá thời hạn hoàn thành công trình đã cam kết trong hợp đồng 3 tháng không có lý do chính đáng, cũng xử lý như đã nêu ở mục a điểm này.

Chủ đầu tư cùng đối tượng tham gia quyết toán công trình xây dở dang này. Chủ đầu tư sẽ giải quyết cho đối tượng tham gia khác vào ô đất đó. Đối tượng tham gia mới phải nộp ngay toàn bộ tiền vốn mà đối tượng tham gia cũ đã đóng và tiền quyết toán công trình dở dang để chủ đầu tư hoàn lại cho đối tượng tham gia cũ.

Điều 27. Trường hợp chủ đầu tư vi phạm hợp đồng:

1) Quá thời hạn bàn giao công trình (căn hộ hoặc ô đất) cho đối tượng tham gia theo cam kết ghi trong hợp đồng, chủ đầu tư phải thông báo cho đối tượng tham gia biết lý do và không được kéo dài quá thời hạn cam kết 6 tháng, đồng thời chủ đầu tư phải thanh toán toàn bộ tiền lãi của tổng số vốn góp của đối tượng tham gia theo thể lệ vay tín dụng hiện hành trong thời gian kéo dài thời hạn bàn giao.

Trường hợp chủ đầu tư không đảm bảo đúng thời hạn bàn giao công trình đã cam kết trong hợp đồng, đối tượng tham gia có quyền đòi chủ đầu tư lập biên bản cho huỷ hợp đồng và chủ đầu tư chịu trách nhiệm bồi thường cho đối tượng tham gia trong thời hạn 1 tháng kể từ ngày ký biên bản hủy hợp đồng.

- Toàn bộ số vốn mà đối tượng tham gia đã nộp theo tính toán đảm bảo giá trị của số vốn đó đã quy định trong Điều 25.

- Toàn bộ số tiền lãi của tổng số vốn góp của đối tượng tham gia theo thể lệ vay tín dụng hiện hành tính từ thời điểm nộp tiền vốn.

- Lệ phí mà đối tượng tham gia đã nộp.

2) Đối tượng tham gia được quyền chất vấn và yêu cầu chủ đầu tư phải đảm bảo cho mình được hưởng những quyền lợi đã được quy định và cam kết trong hợp đồng.

Đối tượng tham gia được khiếu nại lên cơ quan chủ quản đầu tư (Uỷ ban nhân dân quận, huyện, thị xã và trọng tài kinh tế) nếu chủ đầu tư không làm đúng theo hợp đồng đã ký.

3) Trường hợp chủ đầu tư tổ chức xây dựng, cải tạo và sửa chữa nhà ở cho các đối tượng tham gia vượt quá chi phí tính toán quy định trong hợp đồng, chủ đầu tư phải làm các thủ tục trình cơ quan có thẩm quyền giải quyết xử lý; đối tượng tham gia không phải đóng góp thêm ngoài số tiền vốn đã quy định trong hợp đồng.

VII- Điều khoản thi hành
Điều 28. Uỷ ban nhân dân cấp quận, huyện, thị xã là cơ quan chính quyền chịu trách nhiệm trước Uỷ ban nhân dân thành phố tổ chức thực hiện nghiêm chỉnh Quy chế này.

Điều 29. Các ngành trực thuộc thành phố có trách nhiệm nghiên cứu dự thảo các văn bản hướng dẫn thực hiện các điều quy định trong Quy chế thuộc phạm vi, lĩnh vực quản lý của mình trình thành phố duyệt ban hành.

Điều 30. Quy chế này được áp dụng kể từ ngày ký.

Trong quá trình thực hiện sẽ có những điều khoản phải sửa đổi, bổ sung cho hoàn chỉnh, nhưng mọi cam kết trong hợp đồng được ký kết trước ngày quyết định sửa đổi bổ sung vẫn có giá trị pháp lý và được thực hiện theo đúng các điều khoản quy định tuy chưa sửa đổi.

UỶ BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ
