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QUYẾT ĐỊNH
BAN HÀNH QUY ĐỊNH VỀ VIỆC TIẾP TỤC BÁN GIÁ NHÀ CẤP 3, 4 THUỘC QUYỀN SỞ HỮU CỦA NHÀ NƯỚC TẠI TP HỒ CHÍ MINH CHO CÁN BỘ, CÔNG NHÂN VIÊN, GIA ĐÌNH CHÍNH SÁCH VÀ NHÂN DÂN LAO ĐỘNG ĐANG SỬ DỤNG

UỶ BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 
Căn cứ Luật tổ chức Hội đồng nhân dân và UBND đã được Quốc hội thông qua ngày 30 tháng 6 năm 1983; 
Căn cứ Quyết định số 140/QĐ-UB ngày 15-7-1985 ban hành quy định tạm thời về việc bán nhà đang sử dụng (nhà cấp 3, cấp 4) thuộc diện Nhà nước quản lý cho cán bộ, công nhân viên và nhân dân lao động tại thành phố Hồ Chí Minh; 
Theo đề nghị của Đồng chí Giám đốc Sở Nhà đất; 
QUYẾT ĐỊNH 
Điều 1. Nay ban hành kèm theo quyết định này bản quy định về việc tiếp tục bán nhà cấp 3, 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước tại thành phố Hồ Chí Minh cho cán bộ, công nhân viên, gia đình chính sách và nhân dân lao động đang sử dụng. 

Điều 2. Bản quy định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký. 

Điều 3. Các đồng chí Chánh Văn phòng UBND thành phố, Giám đốc Sở Nhà đất, Thủ trưởng các Sở, Ban, Ngành, cơ quan đơn vị thuộc Trung ương và thành phố, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các quận, huyện chịu trách nhiệm thi hành quyết định này. 
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QUY ĐỊNH 
VỀ VIỆC TIẾP TỤC BÁN NHÀ CẤP 3, 4 THUỘC QUYỀN SỞ HỮU CỦA NHÀ NƯỚC TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH CHO CB-CNV, GIA ĐÌNH CHÍNH SÁCH VÀ NHÂN DÂN LAO ĐỘNG ĐANG SỬ DỤNG
(Ban hành kèm theo Quyết định số 60/QĐ-UB ngày 25-02-1989 của UBND Thành phố)
Qua một năm thực hiện quyết định số 140/QĐ-UB ngày 15 tháng 7 năm 1985 của Ủy ban nhân dân thành phố; toàn thành phố đã lập hồ sơ bán 9.908 căn nhà cấp 3, cấp 4; thu được một số kinh nghiệm bước đầu trong việc từng bước xóa tình trạng bao cấp trong lĩnh vực nhà ở, tạo điều kiện vật chất cho các quận, huyện chủ động xây dựng, phát triển nhà ở mới. 

Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện đã phát sinh một số sai sót cần được sửa đổi và bổ sung để thực hiện tốt hơn khi tiếp tục bán nhà cấp 3, 4 cho cán bộ, công nhân viên và nhân dân lao động tại thành phố.

Nay UBND thành phố quy định việc tiếp tục bán nhà cấp 3, 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước tại thành phố Hồ Chí Minh cho cán bộ, công nhân viên, gia đình chính sách và nhân dân lao động đang sử dụng như sau:

Chương I.
MỤC ĐÍCH Ý NGHĨA
Điều 1. Việc tiếp tục bán nhà cấp 3, 4 thuộc diện sở hữu của Nhà nước tại thành phố Hồ Chí Minh cho cán bộ, công nhân viên, gia đình chính sách và nhân dân lao động đang sử dụng nhằm mục đích:

1- Xóa dần tình trạng bao cấp trong lĩnh vực nhà ở, khắc phục tình trạng thu tiền thuê không bù đắp nổi chi phí sửa chữa, để nhà ở bị hư hỏng, xuống cấp ngày càng nghiêm trọng.

2- Đáp ứng yêu cầu và nguyện vọng chính đáng của người đang sử dụng nhà thuê của Nhà nước được quyền sở hữu căn nhà đang sử dụng, nâng cao trách nhiệm và chủ động trong việc sửa chữa, bảo dưỡng nhà.

3- Thể hiện sự đãi ngộ, chăm sóc của Đảng và Nhà nước đối với đời sống cán bộ - công nhân viên và nhân dân lao động.

4- Có điều kiện phát triển nhà ở mới, chăm lo cho những người chưa có nhà ở.

5- Khắc phục các trường hợp sai sót trong việc thực hiện chủ trương bán nhà cấp 3, 4 trước đây.

Chương II.
NHỮNG QUY ĐỊNH CỤ THỂ
Điều 2. Điều kiện được mua nhà đang ở

1- Đối tượng được xét cho mua nhà đang ở là cán bộ, công nhân viên chức Nhà nước, cán bộ chiến sỹ quân đội, công an, cán bộ hưu trí, mất sức, gia đình chính sách (thương binh, liệt sỹ, có con làm nghĩa vụ quân sự), gia đình có công với cách mạng và nhân dân lao động đang sử dụng hợp pháp ở thuộc quyền sở hữu của Nhà nước (có quyết định của Sở Nhà đất hoặc của UBND quận, huyện theo phân cấp quản lý về việc cấp nhà hoặc hợp thức hóa quyền sử dụng, có hợp đồng thuê nhà chính thức, có hộ khẩu thường trú tại căn nhà xin mua, và tự nguyện xin mua nhà).

Nhà cấp cho vợ hoặc chồng nhưng khi xét bán lại vắng mặt một trong hai người có lý do chính đáng và không vi phạm luật pháp thì người vợ hoặc chồng đang sử dụng nhà được đứng đơn làm thủ tục mua nhà.

2- Mỗi hộ cán bộ, công nhân viên và nhân dân lao động chỉ được mua một căn nhà.

3- Cán bộ, công nhân viên chức, nhân dân lao động đang sử dụng nhà thuộc sở hữu Nhà nước nhưng chưa có giấy tờ hợp pháp thì UBND thành phố hoặc cơ quan Nhà nước có thẩm quyền (được Ủy ban nhân dân thành phố ủy nhiệm) xét giải quyết từng trường hợp cụ thể.

4- Nếu người đang sử dụng hợp pháp nhà thuộc sở hữu của Nhà nước nhưng chưa muốn mua nhà thì vẫn tiếp tục ở theo hợp đồng thuê nhà (sẽ có quy định riêng về giá cho thuê nhà)

Điều 3. Các loại nhà ở thuộc cấp 3, 4 thuộc quyền sở hữu của Nhà nước được xét bán, bao gồm:

1- Toàn bộ nhà ở của chánh quyền cũ nay thuộc quyền sở hữu của Nhà nước (đã hoàn tất thủ tục pháp lý). 

2- Nhà ở của tư sản qua cải tạo, Nhà nước đã thanh lý, thanh toán; nhà ở mà Nhà nước đã tịch thu, trưng thu, trưng mua, nhận hiến hợp pháp của các đối tượng cải tạo, nhà đã qua các hình thức xử lý khác nay thuộc quyền sở hữu của Nhà nước không còn tranh chấp, khiếu nại hoặc không phải giải quyết tranh chấp, khiếu nại về quyền sở hữu. 

3- Nhà ở cho thuê qua cải tạo XHCN về nhà đất thuộc sở hữu Nhà nước. 

4- Nhà vắng chủ, vô chủ, Nhà nước đã trực tiếp quản lý đến nay không còn tranh chấp, khiếu nại. 

5- Nhà ở của nguời vượt biên trước ngày 01-01-1986 đã bị tịch thu không còn khiếu nại hoặc vượt biên sau ngày 01-01-1986 có quyết định của Tòa án nhân dân xử phạt tịch thu nhà. 

6- Nhà của những người xuất cảnh đã hiến cho Nhà nước và đã thuộc quyền sở hữu của Nhà nước. 

7- Các loại nhà cấp 3, 4 thuộc diện mua trả góp của chế độ cũ mà người đang sử dụng nhà chưa trả xong tiền (tính đến 30-4-1975) nếu người mua không thuộc diện bị tịch thu, trưng thu, trưng mua nhà, không bị xử lý về nhà cửa hiện đang sử dụng hoặc đã chuyển dịch quyền sử dụng qua một hay nhiều lần thì được xét từng trường hợp cụ thể để bán cho người đang sử dụng. 

Điều 4. Phân loại nhà ở: 

1- Phân loại về cấp nhà do Sở Nhà đất và Ủy ban Xây dựng cơ bản thành phố hướng dẫn thực hiện. 

2- Nhà ở cấp 3, cấp 4, nhưng có một phần cấp 2, nếu diện tích phần cấp 2 không quá 25% diện tích cần sử dụng của ngôi nhà thì được xét bán. Giá của phần diện tích cấp 2 được tính theo quy định riêng. 

3- Trường hợp nhà cấp 1, 2 bị hư hỏng nghiêm trọng, có nguy cơ gây tai nạn cho người sử dụng thì sau khi có kiểm tra kết luận của Sở Nhà đất, sẽ cho phép người đang sử dụng hợp pháp được tự sửa chữa. Người đang sử dụng hợp pháp phải tuân thủ các thể lệ xây dựng, sửa chữa hiện hành và được Nhà nước công nhận quyền sở hữu đối với phần tự đầu tư sửa chữa, nâng cấp. Khi có chủ trương bán nhà cấp 1, 2 giá bán nhà sẽ được tính theo nguyên trạng trước khi sửa chữa, nâng cấp. 

Điều 5. Những loại nhà chưa xét bán: 

Nhà ở thuộc khu vực đã quy hoạch xây dựng hay giải tỏa (theo quy hoạch của thành phố và quận, huyện) và tất cả các loại nhà không đề cập tại điều 3 và điểm 2 điều 4 của quy định này đều không được mua bán trong kỳ bán hóa giá này. 

Điều 6. Giá bán nhà ở 

Giá bán nhà ở được tính bằng phương pháp lập dự toán thiết kế toàn bộ theo đơn giá xây dựng cơ bản mở rộng của Ủy ban Xây dựng cơ bản thành phố, trên cơ sở lấy giá kinh doanh của xi măng Hà Tiên P.300 làm giá chuẩn và từ đó tính trượt giá phù hợp cho từng thời điểm theo hướng dẫn thống nhất của Ủy ban Xây dựng cơ bản thành phố và Ủy ban vật giá thành phố (Sở Nhà đất có hướng dẫn cụ thể). 

Sau khi tính đúng tính đủ các khoản tăng giá và chiết trừ (theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) sẽ có giá trị thực cuối cùng của căn nhà (có tính trượt giá tại từng thời điểm bán). Nếu người mua chưa trả hết tiền một lần thì phần tiền còn lại sẽ được quy ra vàng theo giá của Công ty vàng bạc thành phố quy định và được trả dần theo giá vàng tại từng thời điểm trả. 

Điều 7. Tăng, giảm giá bán nhà 

1- Tăng giá bán nhà 

a) Do vị trí thuận lợi 

Sau khi tính giá trị ban đầu của căn nhà, sẽ tính thêm hệ số vị trí phù hợp để có giá trị tăng thêm do vị trí thuận lợi của căn nhà (theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) 

Hệ số vị trí tăng từ 1 (một) đến 4,4 (bốn phẩy bốn) tùy theo từng khu vực, từng con đường, đoạn đường, mặt tiền đường hay trong hẻm do Sở Nhà đất phối hợp với quận, huyện lập hồ sơ vị trí. 

b) Tăng giá bán do sử dụng diện tích thừa so với tiêu chuẩn: 

Người đang sử dụng nhà hợp pháp có diện tích thừa so với tiêu chuẩn quy định ở điều 9 trong trường hợp không thể điều chỉnh được thì phải trả giá cao lũy tiến phần diện tích thừa (công thức tính theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) 

2- Giảm giá bán nhà 

a) Giảm giá bán nhà do tình trạng hư hỏng 

Căn cứ giá chuẩn bán nhà bằng phương pháp lập dự toán thiết kế toàn bộ theo đơn giá xây dựng cơ bản mở rộng, giá trị các kết cấu tính theo tỷ lệ % còn lại của giá thành xây dựng (công thức tính theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) 

b) Giá trị miễn giảm theo chính sách 

Thực hiện nguyên tắc: công lao như nhau, miễn giảm giống nhau, không phụ thuộc vào giá trị căn nhà đang sử dụng. Cán bộ, công nhân viên Nhà nước, cán bộ chiến sỹ quân đội, công an, cán bộ về hưu mất sức, gia đình chính sách, gia đình có công với cách mạng và nhân dân lao động nghèo đều được xét miễn giảm giá bán theo chính sách phù hợp (theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) 

Điều 8. Tính giá trị bán nhà trong trường hợp người sử dụng tự đầu tư mở rộng, cải tạo, nâng cấp nhà trước khi xét bán. 

1. Người sử dụng hợp pháp căn nhà tự đầu tư mở rộng, cải tạo, nâng cấp v.v… trước khi xét bán, nếu có giấy phép hợp lệ thì được Nhà nước công nhận quyền sở hữu đối với phần tự đầu tư. Giá bán nhà chỉ được tính theo nguyên trạng trước lúc tự đầu tư mở rộng, cải tạo, nâng cấp nhà v.v… 

2. Nếu không có giấy phép hợp lệ và không chứng minh được việc tự đầu tư sửa chữa cải tạo thì giá bán nhà sẽ được tính theo nguyên trạng lúc xét bán 
Điều 9. Điều chỉnh diện tích ở trước khi xét bán nhà: 

1- Nếu diện tích thừa từ 100 m2 trở lên thì chưa xét bán 

2- Trong trường hợp không điều chỉnh được: 

- Diện tích thừa dưới 20 m2 thì tính giá bình thường 

- Diện tích thừa từ 21 m2 đến 50 m2 thì giá bán mỗi mét vuông tăng 50% của đơn vị mét vuông diện tích sân sử dụng (thực hiện theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) 

- Nếu thừa từ 51 đến 100 m2 thì giá bán mỗi mét vuông tăng 100% của đơn giá mét vuông (thực hiện theo hướng dẫn của Sở Nhà đất) 

Điều 10. Thời hạn và mức trả tiền mua nhà 

1. Thời hạn và mức trả tiền mua nhà, đối với các hộ là cán bộ công nhân viên, gia đình chính sách, gia đình có công với cách mạng. 

a) Mức trả trước tối thiểu là 15% giá trị cuối cùng của căn nhà. Số tiền còn lại được quy ra vàng theo giá Công ty vàng bạc quy định và được trả góp theo giá vàng tại từng thời điểm trả, thời gian trả góp kéo dài trong 10 năm kể từ ngày trả tiền lần đầu. Quá thời hạn trên sẽ phải chịu thêm lãi suất bằng lãi suất vay Ngân hàng đối với phần còn thiếu. 

b) Để khuyến khích việc sớm trả tiền nhà, áp dụng bảng miễn giảm sau đây: 

	Trả lần đầu
	Giảm trên tổng giá trị

	50%

60%

70%

80%

90%

100%
	5%

6%

7%

8%

9%

10%


2. Thời hạn và mức trả tiền nhà đối với các hộ là nhân dân lao động

a) Mức trả trước tối thiểu là 30% giá trị cuối cùng của căn nhà. Số tiền còn lại được quy ra vàng theo giá Công ty vàng bạc quy định và được trả góp theo giá vàng tại từng thời điểm trả, thời gian trả góp kéo dài trong 10 năm kể từ ngày trả tiền lần đầu. Quá thời hạn trên sẽ phải chịu thêm lãi suất bằng lãi suất vay Ngân hàng đối với phần còn thiếu.

b) Để khuyến khích việc sớm trả tiền nhà, áp dụng bảng miễn giảm sau đây:

	Trả lần đầu
	Giảm trên tổng giá trị

	60%

70%

80%

90%

100%
	2%

3%

4%

5%

6%


Điều 11. Quyền sở hữu nhà ở:

1. Sau khi đã trả đủ tiền, người mua nhà sẽ được Sở Nhà đất cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu căn nhà. Người chủ làm thủ tục trước bạ nhà theo quy định chung nhưng được miễn lệ phí trước bạ.

2. Cho phép người chủ sở hữu được quyền bán, đổi, cho, chia v.v…căn nhà của mình sau khi đã có giấy chứng nhận quyền sở hữu, với điều kiện có cam kết không yêu cầu Nhà nước cho thuê, cấp hoặc bán nhà khác cho mình hoặc con cháu cùng hộ khẩu. 

Điều 12. Sử dụng tiền bán nhà: 

1- Tiền thu do bán nhà được chuyển vào Ngân hàng phát triển nhà do Sở Nhà đất quản lý. Sở Nhà đất báo cáo định kỳ cho Sở Tài chánh toàn bộ số tiền bán nhà và Sở Tài chánh lập thủ tục tăng vốn cho Sở Nhà đất. Sở Nhà đất sẽ duyệt các các đề án xây mới, sản xuất vật liệu xây dựng v.v…của các quận, huyện để cân đối các khoản chi trên tinh thần tạo mọi điều kiện thuận lợi trong chương trình phát triển nhà ở của thành phố. 

2- Sở Nhà đất được trích 1% trên số thu bán nhà đối với các quận nội thành và 1,5% trên số thu bán nhà của các huyện ngoại thành để sử dụng làm chi phí cho công tác bán nhà của Sở Nhà đất và các quận, huyện. Tỷ lệ phân chia cụ thể cho Sở Nhà đất và quận, huyện sẽ có quy định riêng. 

Điều 14. Tổ chức thực hiện: 

1- Thành lập Ban chỉ đạo bán nhà (cấp 3, cấp 4) thành phố: 

a) Thành phần Ban chỉ đạo gồm đại diện lãnh đạo của: 

- Sở Nhà đất  Trưởng Ban 

- Sở Tài chánh Phó Ban 

- Công ty quản lý nhà thành phố Ủy viên 

- Ủy ban Thanh tra thành phố Ủy viên 

- Ủy ban Xây dựng cơ bản thành phố Ủy viên 

- Ủy ban Vật giá thành phố Ủy viên 

- Liên đoàn Lao động thành phố Ủy viên 

b) Chức năng, quyền hạn, trách nhiệm của Ban chỉ đạo bán nhà thành phố như sau: 

* Triển khai, hướng dẫn, giải thích bản quy định này. 

* Kiểm tra, đôn đốc, uốn nắn và báo cáo tình hình bán nhà và trình Ủy ban nhân dân thành phố quyết định các vấn đề ngoài thẩm quyền của Sở Nhà đất và quận, huyện. 

* Hướng dẫn các quận, huyện lập Hội đồng bán nhà và làm các biểu mẫu cần thiết, sổ sách kế toán tài chánh, thống nhất mẫu giấy chứng nhận chủ quyền nhà v.v… 

* Nghiên cứu, đề xuất UBND thành phố sửa đổi, bổ sung những chủ trương, chính sách cụ thể để thực hiện tốt nhất việc bán nhà. 

c) Thành lập Ban kiểm tra bán nhà (thuộc Sở Nhà đất) vừa là bộ phận thường trực, chuyên trách của Ban chỉ đạo bán nhà thành phố 

2- Thành lập Hội đồng bán nhà (cấp 3 cấp 4) quận, huyện: 

a) Thành phần Hội đồng gồm đại diện lãnh đạo: 

- Ủy ban nhân dân quận, huyện Chủ tịch 

- Phòng Xây dựng quận, huyện Phó Chủ tịch 

- Ban Tài chánh quận, huyện Ủy viên 

- Ủy ban Thanh tra quận, huyện Ủy viên 

- Xí nghiệp quản lý và phát triển nhà quận, huyện Ủy viên 

- Liên đoàn lao động quận, huyện Ủy viên 

- Chủ tịch các phường, xã Ủy viên 

b) Chức năng, quyền hạn, trách nhiệm của Hội đồng bán nhà quận, huyện như sau: 

- Điều tra cơ bản toàn bộ nhà cấp 3, 4 thuộc diện xét bán. Nhận đơn xin mua nhà, lập hồ sơ xét bán, tính giá, trình Sở Nhà đất ký công nhận quyền sở hữu. 

- Lập các Tổ chuyên môn chịu trách nhiệm về các vấn đề kỹ thuật, tài chánh, chính sách chế độ v.v… 

- Nộp tiền bán nhà theo quy định. 

- Báo cáo thường kỳ cho UBND thành phố tình hình thực hiện việc bán nhà. Thỉnh thị xin ý kiến đối với các vấn đề vượt thẩm quyền. 

- Chịu trách nhiệm hoàn toàn về mọi quyết định trong chức trách của Hội đồng. 

c) Thành lập Tổ kiểm tra bán nhà (thuộc Phòng Xây dựng quận, huyện) làm bộ phận thường trực, chuyên trách của Hội đồng bán nhà quận, huyện. 

Chương III.
ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH 
Điều 15. Bản quy định này có hiệu lực kể từ ngày ký 

Mọi quy định trước đây trái với tinh thần quy định này đều bị bãi bỏ. 

Điều 16. Sở Nhà đất có trách nhiệm hướng dẫn, giải thích các điều khoản ghi trong quy định này và hướng dẫn các quận, huyện lập các biểu mẫu, sổ sách thống nhất nhằm thực hiện có hiệu quả công tác bán nhà cấp 3, cấp 4 tại thành phố. 

Điều 17. Tất cả các cơ quan đơn vị đóng trên địa bàn thành phố, các hộ đang sử dụng nhà thuộc sở hữu Nhà nước đều có trách nhiệm chấp hành nghiêm chỉnh quy định này. Mọi vi phạm tùy theo lỗi nặng nhẹ sẽ bị xử lý thích đáng theo pháp luật hiện hành. 

