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	Số: 838 QĐ/UB
	Hải Phòng, ngày 19 tháng 09 năm 1990


QUYẾT ĐỊNH

Ban hành quy định về việc bán nhà cấp 3, cấp 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước cho các hộ gia đình đang thuê tại thành phố Hải Phòng

Căn cứ Luật Tổ chức Hội đồng Nhân dân và Ủy ban Nhân dân;
Căn cứ Nghị định  02/CP ngày 04/1/1979 của Hội đồng Chính phủ ban hành điều lệ thống nhất quản lý nhà ở tại các thành phố, thị trấn, thị xã, Quyết định số 150/CP ngày 10/6/1977 của Hội đồng Chính phủ và số 162/HĐBT ngày 18/10/1988 của Hội đồng Bộ trưởng. Thông tư số 47 ngày 5/8/1989 của Bộ Xây dựng về việc hóa giá nhà cấp 3, cấp 4 tại đô thị;
Để từng bước xóa bỏ bao cấp trong lĩnh vực này và tạo điều kiện đẩy mạnh việc sửa chữa, cải tạo, nâng cấp, tăng thêm diện tích nhà ở,
QUYẾT ĐỊNH:
Điều 1. Nay ban hành quy định về việc bán nhà cấp 3, cấp 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước cho các hộ gia đình đang thuê tại thành phố Hải Phòng.

Quyết định này có hiệu lực từ ngày 1/10/1990. Những quy định trước đây về việc bán nhà thuộc quyền sở hữu Nhà nước của UBND thành phố trái với quyết định này đều bãi bỏ.
Điều 2. Giao cho Sở xây dựng chủ trì cùng với Sở tài chính và các ngành liên quan căn cứ quy định này để hướng dẫn và tổ chức thực hiện cụ thể .

Điều 3. Các ông Chánh Văn phòng Ủy ban Nhân dân thành phố, Giám đốc Sở Xây dựng, Sở Tài chính, Công ty Nhà nước các cấp, các ngành có liên quan căn cứ quyết định thi hành./.

	  Nơi nhận:
- VP Hội đồng Bộ trưởng;
- Bộ Xây dựng;
- TT, TU, TT.HĐND, TT.UBND TP;
- Như điều 2;
- Các ngành trực thuộc UBND, UBND quận: LO, NQ, HB, thị xã: Kiến An, Đồ Sơn;
- Ban KT, VPTU, LĐLĐ TP, MTTQ, Báo HP, Đài PT và VTTH HP;
- VP, các đ/c CV, Lưu.
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QUY ĐỊNH

Về việc bán nhà cấp 3, cấp 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước

cho các hộ gia đình đang thuê tại thành phố Hải Phòng

CHƯƠNG I

NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Để từng bước xóa bao cấp trong lĩnh vực nhà ở; tạo điều kiện để cải tạo, nâng cấp và tăng diện tích nhà ở của thành phố; bảo đảm quyền sở hữu tư nhân về nhà ở; Thành phố quyết định bán nhà cấp 3, cấp 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước, (dưới đây gọi tắt là nhà công) cho hộ gia đình đang thuê, nếu hộ đó tự nguyện xin mua.

Điều 2. Việc bán nhà phải đảm bảo tính công khai, hợp lý về giá cả, thể hiện được chính sách công bằng xã hội của Đảng và Nhà nước.

Điều 3. Tiền bán nhà nộp vào ngân sách thành phố và chủ yếu dùng vào việc cải tạo, nâng cấp và phát triển nhà ở nội thành, nội thị.

CHƯƠNG II

NHỮNG QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 4. Điều kiện được mua nhà:

a) Người được mua là những người đang thuê nhà hợp pháp của Nhà nước và có hộ khẩu thường trú tại nhà đó.

b) Mỗi hộ gia đình chỉ được phép mua 1 diện tích gia đình đang ở.

c) Đối với những diện tích nhà còn trống, chỉ xét bán cho những người chưa có nhà ở hoặc nhà ở quá chật.

Điều 5. Các loại nhà được xét bán là những nhà cấp 3, cấp 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước đang cho thuê hoặc đã giao cho cơ quan xí nghiệp quản lý và sử dụng theo chế độ nhà tự quản.

Những nhà hiện do Nhà nước đang quản lý nhưng chưa hoàn tất thủ tục về quyền sở hữu thì trước khi bán phải làm đầy đủ thủ tục về quyền sở hữu.

Điều 6. Những loại nhà chưa được bán:

a) Nhà cấp 1, cấp 2, nhà biệt thự và nhà cấp 3, 4 nhưng nằm trong khuôn viên của biệt thự.

b) Những nhà ở địa điểm trái với quy  hoạch xây dựng nhà ở đô thị.

c) Những nhà do Nhà nước đang quản lý cho thuê nhưng chưa được xác lập quyền sở hữu của Nhà nước về mặt pháp luật.

d) Những nhà đang có sự tranh chấp về quyền sở hữu nhưng chưa có kết luận của cơ quan có thẩm quyền.

Điều 7. Việc định giá bán nhà căn cứ theo các yếu tố sau:

A. Đối với những nhà công đang cho thuê:

1. Đơn giá xây dựng cho từng cấp nhà theo thời giá hiện hành của thành phố.

2. Tỷ lệ % chất lượng còn lại của nhà.

3.Vị trí và địa điểm của nhà (mặt đường, mặt ngõ, nghẽn, gần hay xa trung tâm đô thị, nhà có sân vườn).

4. Tầng nhà (nhà 1 tầng, nhà cao tầng-tầng thấp, tầng cao).

B. Nhà chưa có người thuê thì bán theo hình thức đấu giá hoặc bán theo giá thị trường.

Điều 8. Hệ số vị trí: Do vị trí, địa điểm xây dựng cụ thể của từng căn hộ, từng ngôi nhà làm cho giá trị sử dụng của chúng chênh lệch nhau rất nhiều. Để điều tiết sự chênh lệch này qui định hệ số vị trí: từ 0,5 đến 5 để định giá bán nhà cho từng khu vực. (có văn bản phụ lục kèm theo).

Điều 9. Đối với từng tầng nhà, quy định hệ số giá như sau:

a) Loại nhà 1 tầng, hệ số giá là 1(1.0%).

b) Loại nhà 2 tầng, tầng 2 có căn hộ riêng biệt, giá trị phần kiến trúc nhà cửa xác định theo thực tế, giá trị sử dụng đất được tính theo bảng dưới đây:

	Hệ số vị trí
	Hệ số giá trị sử dụng đất, của từng tầng nhà

	
	Tầng 1
	Tầng 2

	Dưới 1,0
	55 – 60%
	40 – 45%

	Từ 1 đến dưới (-3,5)
	60 – 65%
	35 – 40%

	Từ 3,5 trở lên
	65 – 70%
	30 – 35%


Điều 10. Giảm giá bán nhà cho các đối tượng thuộc diện chính sách xã hội của Nhà nước theo các mục dưới đây:

	Đối tượng được xét giảm giá bán
	Mức giảm ( % so giá bán)

	- Cán bộ công nhân, viên chức (trong biên chế Nhà nước), bộ đội, công an. Mỗi năm công tác (có tính cả thời gian quy đổi) được giảm
	2%

	- Thương binh loại 3, loại 4.

- Bị tàn tật (do bẩm sinh, tai nạn lao động tai nạn rủi ro)
	5%

	- Thương binh loại 1, loại 2.

- Gia đình có liệt sỹ (bố, mẹ, vợ, chồng, con)

- Lão thành cách mạng

- Anh hùng lao động, anh hùng lực lượng vũ trang

- Giáo viên nhân dân, thầy thuốc nhân dân, nghệ sỹ nhân dân.
	10%

	- Gia đình có 2 liệt sỹ.
	20%

	- Gia đình có 3 liệt sỹ.
	30%


Điều 11. Nguyên tắc để tính mức giảm:

a) Đối tượng để tính mức giảm là những người có tên trong hợp đồng thuê nhà của một hộ gia đình xin mua nhà.

b) Ngoài thời gian công tác, nếu một người có nhiều tiêu chuẩn được xét giảm khác, thì chỉ được tính thêm một tiêu chuẩn có mức giảm cao nhất.

c) Tổng số tiền được giảm không được quá 50% giá bán nhà (chỉ tính phần diện tích nằm trong tiêu chuẩn nhà ở).

d) Phần diện tích nhà rộng hơn tiêu chuẩn (căn cứ quyết định số 150/CP ngày 10/6/1988 của Hội đồng Bộ trưởng và thông tư số 39/BXD ngày 29/12/1989 của Bộ xây dựng), thì được tính như sau:

- Đối phần diện tích rộng hơn tiêu chuẩn từ 50% trở xuống thì chỉ được giảm bằng ½ mức đã nêu ở bảng trên (điều 10).

- Đối với phần diện tích rộng hơn tiêu chuẩn trên 50% thì không được giảm giá mua nhà theo bảng trên.

Điều 12. Lệ phí hoá giá nhà thu bằng 2% giá bán nhà.

Điều13. Thời hạn và thể thức thanh toán.

a) Khi đã làm xong hợp đồng mua bán thì bên mua có trách nhiệm trả tiền; trả bằng tiền Việt Nam hoặc ngoại tệ mạnh được quy định theo tỷ giá hối đoái do Ngân hàng Nhà nước công bố tại thời điểm thanh toán.

b) Nếu bên mua trả đủ tiền mua nhà ngay 1 lần thì được giảm giá 10% giá bán nhà.

c) Nếu trả tiền mua nhà làm nhiều lần, thì lần trả tiền ít nhất bằng 40% giá bán nhà. Số tiền còn lại được quy đổi ra lượng xi măng ở thời điểm bán để trả tiền. Thời hạn trả nợ không quá 3 năm và phải chịu mức lãi xuất 4%/năm của số tiền còn nợ.

d) Khi hết thời hạn trả tiền (3 năm) mà người mua nhà vẫn chưa trả đủ tiền, nếu có lý do chính đáng thì được gia hạn thêm 1 năm. Năm thứ tư phải chịu lãi xuất theo quy định của Nhà nước (của số tiền còn nợ). Sau thời hạn 4 năm kể từ ngày ký hợp đồng mua bán nhà thì hợp đồng mua bán nhà không còn hiệu lực. Căn nhà đó vẫn thuộc quyền sỡ hữu của Nhà nước. Bên mua được trả lại số tiền đã nộp, sau khi trừ đi 10% giá bán nhà về việc vi phạm hợp đồng. Người mua nhà được tiếp tục ở thuê và phải trả đủ tiền thuê nhà, kể từ khi ngừng trả tiền thuê nhà 4 năm trước đó.

Điều 14. Quyền lợi và nghĩa vụ của người mua nhà.

a) Từ khi trả tiền lần đầu (=40% giá bán nhà) thì đồng thời chấm dứt việc trả tiền thuê nhà cho Công ty Nhà cửa đối với diện tích được mua.

b) Khi chưa trả đủ tiền mua theo hợp đồng mua bán nhà, thì chưa được cấp giấy chứng nhận sở hữu nhà và sử dụng đất và chưa có quyền chuyển dịch bất động sản. Nhưng được sử dụng hợp đồng mua bán nhà để làm căn cứ xin phép sửa chữa nhà, nếu có nhu cầu.

c) Khi đã trả đủ tiền mua nhà theo hợp đồng mua bán nhà thì được cấp giấy chứng nhận sở hữu nhà và sử dụng đất.

Điều 15. Những trường hợp có sự thay đổi, trong thời gian chưa trả hết tiền mua nhà:

a) Nếu cả gia đình người mua nhà đều chuyển đi nơi khác mà vẫn có nguyện vọng mua thì được tiếp tục trả hết số tiền còn nợ để hoàn thành thủ tục mua bán nhà.

Nếu không mua bán nhà nữa, thì trả lại nhà cho Nhà nước và được nhận lại số tiền đã nộp, sau khi đã trừ đi số tiền thuê nhà, kể từ khi ngưng trả tiêng thuê nhà.

b) Nếu người nua nhà chết, thì người thừa kế hợp pháp theo luật định được thay thế để tiếp tục thực hiện hợp đồng mua bán nhà. Nếu người thừa kế  theo luật định từ chối việc tiếp tục trả tiền mua nhà, thì hợp đồng mua bán nhà không còn hiệu lực.Căn nhà đó vẫn thuộc quyền sở hữu của Nhà nước. Số tiền mua nhà đã nộp được trả lại theo luật thừa kế, sau khi trừ đi khoản chi phí quản lý cần thiết. Những người đang sử dụng hợp pháp căn nhà đó, nếu có nhu cầu, sẽ được ký hợp đồng thuê nhà để ở.

Nếu không có người thừa kế hợp pháp theo luật, thành phố sẽ quản lý căn nhà đó và bán cho người khác, ưu tiên bán cho người cùng nhà, cùng hộ khẩu.

CHƯƠNG III

ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH

Điều 16.Thành lập Hội đồng bán nhà của thành phố.

1. Chức năng, nhiệm vụ của Hội đồng:

a) Hội đồng là tổ chức tư vấn của UBND thành phố, làm việc theo nguyên tắc dân chủ công khai.

b) Hội đồng được sử dụng cán bộ chuyên môn của các ngành (Sở Xây dựng, Sở tài chính...) để tổ chức điều tra, khảo sát, xác định giá bán và lập phương án cụ thể trình Hội đồng xem xét.

c) Định kỳ họp Hội đồng đẻ giải quyết việc bán nhà từng đợt và trình UBND thành phố xét duyệt.

d) Đề xuất việc sửa đổi hoặc bổ sung bản quy định việc bán nhà của thành phố.

2.Thành phần của Hội đồng:

+ Chủ tịch Hội đồng: Đồng chí Phó Chủ tịch UBND thành phố phụ trách ngành xây dựng cơ bản.

+ Phó chủ tịch Hội đồng: Đồng chí Giám đốc Sở Xây dựng.

+ Các thành viên khác gồm:

- Đồng chí Phó Giám đốc Sở tài chính.

- Đồng chí Giám đốc Công ty Nhà cửa.

+ Mời đại diện Ban văn hoá – xã hội của HĐND thành phố, Liên đoàn lao động thành phố tham gia Hội đồng.

Điều 17. Các thị xã, thị trấn được thành phố phân cấp trực tiếp quản lý nhà đang cho thuê, được thành lập Hội đồng với thành phần tương tự như trên.

Điều 18. Các cơ quan, đơn vị và tổ chức xã hội có nhà ở tập thể được xây dựng hoặc mua bằng vốn tự có, nay cần bán được áp dụng bản quy định này. Nhưng trước khi bán phải được sự thống nhất của cơ quan quản lý nhà đất (Sở xây dựng) và báo cáo UBND thành phố.

Điều 19. Sở Xây dựng, Sở Tài chính và các ngành liên quan có trách nhiệm hướng dẫn và tổ chức thực hiện bản quy định này. Quá trình thực hiện nếu phát hiện những điều chưa phù hợp cần  đề xuất việc sửa đổi bổ xung.

Điều 20. Những tập thể và cá nhân vi phạm bản quy định này đều phải xử lý theo pháp luật hiện hành./.
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