
[image: 国徽1024]元谋县人民政府行政规范性文件


元谋县人民政府关于印发《元谋县已购公有住房和经济适用住房上市交易实施细则》的通知
元政发〔2001〕71号

各乡(镇)人民政府、县级各单位、省州驻元谋各单位:
《元谋县已购公有住房和经济适用住房上市交易实施细则》已经县人民政府研究同意，现印发给你们，请认真遵照执行。
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元谋县已购公有住房和经济适用
住房上市交易实施细则

为规范我县个人已购公有住房和经济适用住房上市交易行为，推动住房商品化、社会化进程，根据《云南省已购公有住房和经济适用住房上市交易管理暂行办法》(云政发〔1999〕138号),结合我县实际，特制定本细则。
一、实际范围及对象
1、凡在元谋县辖区内的中央、省、州、县乡(镇)所属的单位职工(含家属和退职人员)已向本单位或外单位购买了公有住房，并已取得完全产权的不论购房时间长短，均可上市交易。
2、已购公房范围系指个人以房改成本价购买的公有住房;我县房改期间按房改政策已补交30%或40%购房款的公有住房;个人购买享受了政府扶持政策或单位补贴的集资建房、合作建房、“解危解困”、经济适用(安居工程)住房。
3、已购公房上市交易系指个人从取得《房屋所有权证》之日起，将已拥有完全产权的已购公房依法首次进入市场买卖、交换、赠与、抵押、租赁等行为。
4、产权人将已购公房上市交易后，不得再向单位申请分房;不得再以房改购买公有住房;不得因已购住房上市后导致的住房面积变化而申请住房补贴;不得再参加享受政府或单位补贴的集资建房、合作建房和经济适用住房。
5、有以下情形之一的已购公房，不得上市交易:
(1)与学校教学区不能分割的住房;
(2)房屋产籍冻结区内的住房;
(3)县人民政府明确不宜出售住房;
(4)已购公房后，单位或个人擅自改建、扩建增加住房面积未取得合法权证的住房。
6、已购公房首次上市交易后发生的再交易行为，执行一般房地产交易的有关规定。
二、交易程序
1.凡是县城区域内和省、州、县属单位的交易户，必须到县房管所、房地产交易所交易，并办理交易过户手续。乡(镇)区域内的交易户，向当地村镇建设规划管理部门申报，并由乡(镇)村镇建设规划管理部门签署意见转报县房管所办理交易过户手续。
2、出售已购公房，必须依照以下程序进行:
(1)产权人和购房人向当地的房管部门提出申请,申请书须有原产权单位签署意见。产权属于共有的，必须有全体共有人签署的上市交易同意书。
(2)产权人向当地房管部门提交《房屋所有权证》。产权属共有的同时提交《房屋共有权证》、购房付款原始凭证及房屋所有人、共有人的身份证明和职工个人住房档案、房改时购房审批表(二套)等有关材料。
(3)房管部门审查售房条件。
(4)交易双方按照《云南省已购公房上市交易合同》文本签订《合同》。
(5)《合同》签订后15日内，交易双方持《合同》向当地房管部门申请办理登记和权属转移手续。
在办理缴纳税费的基数出售已购公有住房如实申报成交价格，申报价格不低于市场价的，按申报的价格缴纳税费;如申报的成交价格明显低于市场价格的，按评估价格作为应缴纳税费的计算基数和依据。
(6)已购公房上市交易，在同等价格条件下，原产权单位有优先购买权，原产权单位10日内不予答复的，视为放弃优先购买权。
(7)产权归个人所有，取得房屋所有权证的已购公房上市出售，其收入在交纳了有关税费后，归产权人所有。
(8)已购公房交换、抵押、租赁、赠与按一般房地产交易程序和规定执行。
(9)在1993年房改初期购买的公有住房，未购楼梯走道等共用分摊面积，该类房屋上市交易时，按建设部《商品房销售面积计算及公用建筑面积分摊规则(试行)》 (建房〔1995〕517号文件规定重新测量计算，所得面积为该房屋上市交易面积，房屋产权过户以交易面积载入房屋权证。重新测量计算增加的共用分摊面积，交易人不再交纳任何购房款。任何单位不得以任何理由向交易人收取该款项。
(10)职工购房时，阳台没有封闭，购房后阳台作了封闭，上市交易时，按房屋现状测量计算建筑面积，并办理房屋产权过户登记、发证手续。
三、交易税费征收
1、公有住房上市交易，买卖双方以成交或评估价作为征收税费基数。卖方交纳3.5%的交易综合税(包括营业税、土地增值税、个人所得税、城建维护税、教育附加税)和1%的土地收益金。买方交纳国家现行规定的契税和印花税。买卖双方在办理房屋产权过户登记、发证时按国家现行规定各一半交纳0.6%房地产权交易审验服务费;卖方交纳5%0房地产价格评估费;买方交纳房屋产权过户办证工本费和登记费，其余全部收入归出售人所有。税费征收严格按省政府云政发〔1999〕138 号文件规定执行。
2、房屋交换双方住房均为已购公房的，超过等值的部分按照省政府云政发〔1999〕138号文件规定交纳税费;交换一方住房为已购公房，另一方住房为非已购公房的，超过等值的部分由住房价值高的一方按其住房性质交纳有关税费。
3、已购公房上市出售后一年内该户家庭按照市场价购买住房，或者已购公房上市出售前一年内该户家庭已按照市场价购买住房，且所购买的住房价值高于所出售的已购公房价值的，视为房屋产权交换。超过等值的部分按照省政府云政发〔1999〕138号文件规定交纳税费。
4、出租已购公房，按3%交纳房屋租赁审验服务费。
四、售后维修养护
1、已购公房上市交易后，其维修养护职责随之转移。所购房的维修，可以通过民主选举楼长或房管小组，组织维修养护。
2、已购公房和上市交易的住房，应按住房物业管理的有关规定，纳入物业管理。
五、附则
1、违反本细则规定进行已购公房上市交易的，其交易行为无效。房管部门不得为其办理交易登记、房屋权属转移登记手续及该发房屋所有证书。
2、县房管部门违反有关法律、法规、规章，办理权属转移登记、核发《房屋所有权证》的，由发证机关或者违规机关的上一级行政主管机关公告其登记及其所核发的《房屋所有权证》无效，并追究违规机关负责人及当事人的行政责任,构成犯罪的，依法追究刑事责任。各乡(镇)违反有关法律、法规、规章及本细则规定，办理交易业务的，县房管部门不予办理房屋权属移转登记过户手续。
3、本细则由县建设行政管理部门负责解释。

  - 1 -

X元谋县人民政府发布     

image1.png




