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THÔNG TƯ

Hướng dẫn thực hiện một số nội dung của

Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ 

về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư

Căn cứ Nghị định số 62/20013/NĐ ngày 25 tháng 6 năm 2013 của Chính phủ quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Xây dựng;

Căn cứ Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư;

Theo đề nghị của Cục trưởng Cục quản lý nhà và thị trường bất động sản;

Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành Thông tư hướng dẫn thực hiện một số nội dung Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày 20  tháng 10  năm 2015 của Chính phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư cũ.

Chương I

QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh   


1. Thông tư này hướng dẫn chi tiết về Hồ sơ đề xuất đăng ký tham gia dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư và mẫu Hợp đồng bố trí nhà ở tái định cư theo quy định của Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư (sau đây gọi tắt là Nghị định 101/2015/NĐ-CP);   
2. Việc đánh giá mức độ nguy hiểm của kết cấu, an toàn chịu lực và quy trình kiểm định chất lượng nhà chung cư được thực hiện theo quy định của pháp luật về quản lý chất lượng công trình xây dựng và quy trình do Bộ Xây dựng hướng dẫn; 

Điều 2. Đối tượng áp dụng

Thông tư này áp dụng đối với các tổ chức, cá nhân và các cơ quan quản lý nhà nước có liên quan đến hoạt động cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư quy định tại Điều 2 Nghị định 101/2015/NĐ-CP.
Chương II
QUY ĐỊNH CHI TIẾT HỒ SƠ ĐỀ XUẤT ĐĂNG KÝ THAM GIA DỰ ÁN CẢI TẠO, XÂY DỰNG LẠI NHÀ CHUNG CƯ 
Điều 3. Trách nhiệm lập Hồ sơ đề xuất đăng ký tham gia làm chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư 
1. Hợp tác xã, Doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản có nhu cầu tham gia làm chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư phải chuẩn bị hồ sơ đề xuất đăng ký tham gia làm chủ đầu tư dự án theo nội dung quy định tại Điều 4 của Thông tư này để lấy ý kiến của các chủ sở hữu nhà chung cư.
2. Đơn vị có nhu cầu làm chủ đầu tư phải trình bày hồ sơ đề xuất đăng ký tham gia làm chủ đầu tư dự án tại Hội nghị nhà chung cư theo quy định tại khoản 1 Điều 9 của Nghị định 101/2015/NĐ-CP.
Điều 4. Hồ sơ đề xuất đăng ký tham gia làm chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư:

1. Đơn đăng ký tham gia làm chủ đầu tư dự án theo mẫu quy định tại Phụ lục số 01 ban hành kèm theo Thông tư này;

2. Giấy tờ chứng minh cơ sở pháp lý về thành lập doanh nghiệp, hợp tác xã, năng lực chuyên môn, kinh nghiệm, khả năng tài chính và các điều kiện khác (nếu có) khi tham gia làm chủ đầu tư dự án;

3. Phương án đề xuất thực hiện dự án bao gồm:
a) Phương án sơ bộ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất và phương án kiến trúc của một số công trình tiêu biểu của dự án; các chỉ tiêu quy hoạch cơ bản, bao gồm: hệ số sử dụng đất; chiều cao trung bình, trong đó nêu chiều cao công trình cao nhất; tổng diện tích sàn xây dựng, số lượng căn hộ; các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội thiết yếu;
b) Phương án tài chính, giải pháp huy động vốn để thực hiện dự án; 
c) Phương án bố trí tái định cư theo quy định tại khoản 1 Điều 14 của Nghị định 101/2015/NĐ-CP;  
d) Thời gian, tiến độ thực hiện dự án; 
đ) Phương án phá dỡ nhà ở, công trình xây dựng cũ (nếu có); 
e) Phương án tổ chức thi công xây dựng công trình; 
g) Các đề xuất hỗ trợ từ chính quyền địa phương (nếu có); 
h) Trách nhiệm của các bên liên quan;
Chương III
HỢP ĐỒNG BỐ TRÍ NHÀ Ở TÁI ĐỊNH CƯ 

Điều 5. Nguyên tắc thực hiện bố trí nhà ở tái định cư thông qua hợp đồng   
1. Việc bố trí nhà ở tái định cư phải được thực hiện thông qua hợp đồng theo nội dung quy định tại Khoản 2 Điều này, mẫu hợp đồng quy định tại Điều 6 và các phụ lục ban hành kèm theo Thông tư này. 
2.  Hợp đồng bố trí nhà ở tái định cư phải bảo đảm với phương án bố trí tái định cư đã được Hội nghị nhà chung cư thống nhất và Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt theo quy định tại khoản 2 Điều 115 của Luật Nhà ở, nội dung của hợp đồng bao gồm:


a) Các bên tham gia hợp đồng (tên chủ đầu tư, chủ sở hữu nhà ở được bố trí tái định cư); 
b) Vị trí, diện tích căn hộ chung cư cũ bị phá dỡ;

c) Vị trí, diện tích căn hộ mới được bố trí;
d) Chất lượng hoàn thiện căn hộ mới được bố trí;  

đ) Thời gian bàn giao căn hộ mới;

e) Quyền lợi và nghĩa vụ của các bên;

g) Quy định về việc quản lý sử dụng, vận hành nhà ở sau khi được tái định cư;

h) Giải quyết tranh chấp;
i) Các thỏa thuận khác (nếu có).  

  
Điều 6. Hợp đồng bố trí nhà ở tái định cư 

   
1. Trường hợp các chủ sở hữu nhà chung cư lựa chọn hợp tác xã, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản tham gia đầu tư vốn hoặc góp vốn để xây dựng lại nhà chung cư thì thực hiện như sau:

a) Nếu chủ sở hữu nhà chung cư bị phá dỡ có nhu cầu tái định cư tại chỗ thì hợp đồng bố trí nhà ở tái định cư được ký giữa chủ đầu tư với chủ sở hữu nhà chung cư theo mẫu quy định tại Phụ lục số 2 ban hành kèm theo Thông tư này;

b) Nếu chủ sở hữu nhà chung cư bị phá dỡ không có nhu cầu tái định cư tại vị trí cũ mà di chuyển đến chỗ ở khác thì việc ký hợp đồng thuê, thuê mua, mua bán nhà ở được thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở hiện hành;

c) Nếu chủ sở hữu nhà chung cư bị phá dỡ không có nhu cầu bố trí tái định cư thì được chủ đầu tư thanh toán tiền theo thỏa thuận. 


2. Trường hợp Nhà nước trực tiếp đầu tư xây dựng lại nhà chung cư thì thực hiện như sau:

a) Nếu chủ sở hữu nhà chung cư bị phá dỡ có nhu cầu tái định cư tại chỗ thì chủ đầu tư (hoặc đơn vị được giao bố trí tái định cư) ký biên bản xác nhận phương án bố trí tái định cư tại chỗ với chủ sở hữu nhà chung cư cũ theo mẫu quy định tại Phụ lục số 3 ban hành kèm theo Thông tư này;
b) Nếu chủ sở hữu nhà chung cư bị phá dỡ không có nhu cầu tái định cư tại chỗ mà di chuyển đến chỗ ở khác thì việc ký hợp đồng thuê, thuê mua, mua bán nhà ở được thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở hiện hành. 


3. Trường hợp Nhà nước đầu tư xây dựng lại nhà chung cư theo hình thức xây dựng – chuyển giao thì hợp đồng bố trí nhà ở tái định cư thực hiện theo mẫu quy định của pháp luật về nhà ở tái định cư.
Chương IV

TỔ CHỨC THỰC HIỆN


Điều 7. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương và Sở Xây dựng
1. Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương có trách nhiệm tổ chức chỉ đạo Sở Xây dựng hướng dẫn, thanh tra, kiểm tra việc lập Hồ sơ đăng ký tham gia dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư trên địa bàn.
2. Xử lý các hành vi vi phạm liên quan đến lập Hồ sơ đăng ký tham gia dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư và hợp đồng bố trí tái định cư trên địa bàn theo thẩm quyền. 
3. Sở Xây dựng có trách nhiệm tham mưu giúp Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương thực hiện các quy định của Nghị định số 101/2015/NĐ-CP và Thông tư này.
Điều 8. Trách nhiệm của Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản

Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản có trách nhiệm giúp Bộ trưởng Bộ Xây dựng hướng dẫn, đôn đốc, kiểm tra tình hình triển khai thực hiện Thông tư này; tổng hợp báo cáo tình hình triển khai thực hiện theo định kỳ và kiến nghị việc sửa đổi, bổ sung các quy định cho phù hợp với tình hình thực tế.

Điều 9. Hiệu lực thi hành


1. Thông tư này có hiệu lực thi hành kể từ ngày    tháng     năm 2015

2. Trong quá trình thực hiện, nếu có vướng mắc đề nghị phản ánh về Bộ Xây dựng để được hướng dẫn hoặc sửa đổi bổ sung cho phù hợp./.
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