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QUYẾT ĐỊNH CỦA UBND TỈNH VĨNH PHÚ

Về việc ban hành quy chế một số điểm về quản lý việc mua bán, kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phú
UỶ BAN NHÂN DÂN TỈNH VĨNH PHÚ

- Căn cứ Luật Tổ chức HĐND và UBND các cấp ban hành ngày 21 tháng 6 năm 1994 . 


- Căn cứ Pháp lệnh hợp đồng dân sự ngày 29/4/1991

- Căn cứ điều 31 Luật Đất đai nước Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam ngày 14/7/1993.

- Căn cứ điều 21 Nghị định số 61/CP ngày 5/7/1994 của Chính phủ về mua bán và kinh doanh nhà ở.

- Căn cứ điều 33 Pháp lệnh nhà ở ngày 26/3/1991.

- Xét đề nghị của Cục trưởng Cục thuế tỉnh Vĩnh Phú và các ngành.





       QUYẾT ĐỊNH 

Điều I: Nay ban hành kèm theo quyết định này bản quy định một số điểm về quản lý việc mua bán, kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phú để thực hiện Nghị định 61/CP của Chính phủ và các quy định khác của pháp luật về nhà đất.

Điều II: Giao trách nhiệm cho Cục Thuế Vĩnh Phú chủ trì, phối hợp với các sở: Tài chính - Vật giá, Địa chính, Xây dựng hướng dẫn, chỉ đạo thực hiện quyết định này.

Điều III: Quyết định này có hiệu lực thi hành cùng với hiệu lực của Nghị định 61/CP ngày 5/7/1994 của Chính phủ. Các quy định trước đây về mua bán, kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở trái với quyết định này đều bãi bỏ.

Các ông: Chánh Văn phòng UBND tỉnh, Chủ tịch UBND các huyện, thành, thị, Cục trưởng Cục thuế, Giám đốc Sở Tài chính, Sở Xây dựng, Sở Đị chính, Sở Tư pháp, Thủ trưởng các ngành có liên quan căn cứ quyết định thi hành.
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 QUY ĐỊNH

Một số điểm về quản lý việc mua bán, kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phú 

(Ban hành kèm theo Quyết định số 499/QĐ-UB ngày 01/4/1995 của UBND tỉnh Vĩnh Phú

I- NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG:

Điều I: Một số điểm trong bản quy định này nhằm áp dụng thực hiện Nghị định 61/CP của Chính phủ về việc mua bán kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở của các tổ chức, cá nhân trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phú. Những nội dung không nói trong bản quy định này phải thực hiện đúng Nghị định 61/CP và các quy định khác của pháp luật về nhà đất.

Trong quy định này, khái niệm về nhà ở  và đất ở được hiểu như sau:

- Nhà ở được hiểu là phải gắn liền với đất ở và đất ở chưa làm nhà.

1. Đối tượng và điều kiện được mua bán nhà ở gắn liền với đất:

Nhà ở được phép mua bán, kinh doanh phải đảm bảo các điều kiện sau:

a) Nhà ở có giấy tờ hợp pháp về sở hữu nhà, quyền sử dụng đất ở theo quy định tại Nghị định 60/CP ngày 5/7/1994 của Chính phủ ( đối với nông thôn chỉ cần có giấy tờ hợp pháp về quyền sử dụng đất).

b) Nhà ở đô thị trên đất chưa có giấy tờ hợp pháp, nhưng đã có giấy tờ hợp lý, hợp lệ về đất, đủ điều kiện để cấp giấy chứng nhận quyền sử hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở theo điều 10 Nghị định 60/CP ngày 5/7/1994 và điều 32, 33 Nghị định 88/CP ngày 17/8/1994 của Chính phủ.

c) Nếu là nhà do mua thanh lý hoặc hoá giá của các tổ chức cơ quan thì ngoài các điều kiện trên phải có giấy tờ hợp pháp về việc mua bán nhà thanh lý hoặc có hoá đơn giá như: Quyết định do cấp có thẩm quyền phê duyệt, biên bản xác định giá bán của Hội đồng thanh lý hoặc hoá giá, biên lai nộp tiền v.v..

d) Nếu là nhà ở có được do thực hiện quyết định xử lý của cơ quan pháp luật (do thi hành án dân sự, án hình sự) và cơ quan có thẩm quyền khác, hoặc do tham gia các giao dịch dân sự thông qua các hợp đồng, tặng, cho, thừa kế, đổi theo quy định của pháp luật thì phải có đầy đủ giấy tờ đảm bảo tính hợp pháp.

2. Đối tượng và điều kiện được chuyển quyền sử dụng đất khi có đủ giấy tờ hợp lý, hợp lệ, hợp pháp nhưng chưa làm nhà ở:
a) Đất thuộc thổ cư lâu năm đang sử dụng hợp pháp do nhận thừa kế nhưng còn thừa diện tích so với nhu cầu sử dụng và không trái với điều 4 Nghị định 60/CP.

b) Đất ở được giao hợp pháp của các cấp có thảm quyền theo Luật Đất đai thì ngườu được giao quyền sử dụng đất khi chuyển đi nơi khác (chuyển vùng công tác, đi xây dựng kinh tế mới…) và không sử dụng đến do mua nhà ở khác trên cùng xã, thị trấn hoặc đô thị.

c) Đất có được do quyết định xử lý của cơ quan pháp luật về án dân sự, hình sự và cơ quan có thẩm quyền khác.

d) Ngoài các trường hợp trên thì việc chuyển quyền sử dụng đất ở (không gắn  với nhà) khác đều là bất hợp pháp.

3. Những trường hợp nói ở tiết 1 và 2 trong Điều I của bản quy định này: nếu còn đang tranh chấp, đang bị kê biên, niêm phong, đang đảm bảo  cho các hợp đồng dân sự (đặt cọc, bảo lãnh, thế chấp, cầm cố) đều không được phép mua bán chuyển nhượng nhà ở và chuyển quyền sử dụng đất ở.

4. Các đối tượng và điều kiện của bên mua:

a) Mọi đối tượng có nhu cầu mua nhà để ở theo điều 17, 18 Nghị định 61/CP và mua quyền sử dụng đất để làm nhà ở (trừ người nước ngoài theo quy định tại điều 19, Nghị định 61/CP).

b) Tổ chức, cá nhân mua bán nhà nhằm mục đích kinh doanh thì nhất thiết phải có đủ các điều kiện sau:

- Có giấy phép hành nghề kinh doanh và đăng ký kinh doanh bất động sản được cấp có thẩm quyền quyết định.

Nghiêm cấm mọi trường hợp mua đi bán lại nhà ở dưới dạng kinh doanh bất hợp pháp để trốn lậu thuế.

5. Việc mua bán kinh doanh nhà ở và chuyển quyền sử dụng đất ở phải thông qua hợp đồng ký kết bằng văn bản theo đúng quy định của pháp luật, bên bán phải là chủ sở hữu hợp pháp về nhà ở, chủ sử dụng hợp pháp về đất ở.

Tất cả các trường hợp mua bán, kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phú đều phải hoàn thành mọi thủ tục theo nội dung của bản quy định này và mọi quy định kèm theo Nghị định 61/CP mới coi là hợp pháp.

Điều II: Nghĩa vụ của các bên mua bán nhà ở gắn với việc chuyển quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở đã được cấp có thẩm quyền cấp quyền sử dụng.

1. Bên bán nhà ở gắn với với việc chuyển quyền sử dụng đất ở và đất ở chưa làm nhà không nhằm mục đích kinh doanh thì phải nộp thuế chuyển quyền sử dụng đất theo luật thuế hiện hành. Giá tính thuế do Liên ngành Thuế - Tài chính - Địa chính xác định trên cơ sở khung giá do UBND tỉnh quy định, trong mọi  trường hợp giá tính thuế không được thấp hơn bảng giá do UBND tỉnh quy định; giá thoả thuận giữa hai bên mua và bên bán không phải là giá làm căn cứ tính thuế.

2. Bên mua nhà ở gắn với việc nhận quyền sử dụng đất ở và đất ở chưa làm nhà không nhằm mục đích kinh doanh phải nộp lệ phí trước bạ, lệ phí địa chính, lệ phí cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở theo quy định của Nhà nước.

II. NHỮNG QUY ĐỊNH CỤ THỂ:

Điều III: Khi tiến hành mua bán nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở các bên tham gia mua bán phải có đủ các thủ tục giấy tờ sau đây:

- Hợp đồng mua bán nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở theo mẫu thống nhất do công chứng Nhà nước phát hành.

- Các thủ tục giấy tờ đảm báo tính hợp pháp, hợp lý, hợp lệ về quyền sở hữu, sử dụng phù hợp với từng loại đối tượng nói ở điều I.

Điều IV: Trình tự, thủ tục giải quyết việc mua bán nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở.

1. Các bên tham gia mua bán nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất có đủ thủ tục như điều III trên đây thì trình tự giải quyết như sau:

a) Bên bán đến UBND phường, xã nơi có nhà ở, đất ở để xin xác nhận về tính hợp pháp của chủ sở hữu nhà, chủ sử dụng đất ở vào hợp đồng mua bán, UBND phường, xã có trách nhiệm kiểm tra kỹ hồ sơ trước khi xác nhận và chịu trách nhiệm trước cấp trên về nội dung xác nhận của mình.

b) Nộp hồ sơ đã được UBND phường - xã xác nhận cho phòng địa chính huyện, thành, thị; phòng địa chính có trách nhiệm báo cáo Chủ tịch UBND huyện, thành, thị để Chủ tịch giao cho liên ngành (nói tại tiết 1 điều II) xác định giá bán theo quy định tại Điều 7 và Điều 22 Nghị định 61/CP.

c) Cơ quan công chứng Nhà nước căn cứ vào biên bản xác định giá nói trên cùng với những căn cứ khác thuộc trách nhiệm thẩm định của tổ công chức để xác nhận công chứng hợp đồng mua bán, chuyển quyền sử dụng đất ở theo thẩm quyền.

d) Cơ quan thuế căn cứ biên bản định giá nhà ở, đất ở và công chứng xác nhận hợp đồng để tiến hành thu thuế chuyển quyền sử dụng đất ở và lệ phí trước bạ đối với các bên tham gia mua bán theo luật thuế hiện hành.

đ) Khi có đầy đủ hồ sơ, hợp đồng mua bán, chuyển quyền sử dụng đất ở đã được công chứng, biên lai thu các khoản thuế phải nộp theo quy định hiện hành, cơ quan địa chính làm thủ tục trình cấp có thẩm quyền quyết định chứng nhận quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất ở cho bên mua như sau:

+ Đối với việc chuyển quyền sử dụng đất ở tại nông thôn, phòng địa chính trình Chủ tịch UBND huyện, thành, thị quyết định.

+ Đối với việc chuyển quyền sử dụng đất ở đô thị (nội thành, nội thị) phòng địa chính có trách nhiệm giúp UBND, thành, thị lập tờ trình, trình Chủ tịch UBND tỉnh quyết định (qua Sở Địa chính thẩm định hồ sơ).

- Khi cấp giấy chứng nhận cho chủ mới, cơ quan địa chính thu lệ phí địa chính theo quy định của Nhà nước.

Mọi đối tượng sau khi mua, bán không làm thủ tục xin cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà, quyền sử dụng đất đều không được Nhà nước bảo hộ.

2. Hồ sơ của việc mua bán nhảơ, chuyển quyền sử dụng đất ở được lưu giữ như sau:

- Hồ sơ của tất cả các trường hợp mua bán nhà ở, đất ở được lập thành 3 bộ để lưu tại: bên mua, bên bán và cơ quan địa chính (ở nông thôn lưu tại phòng địa chính huyện, ở thành phố, thị xã lưu tại Sở Địa chính); các cơ quan khác tuỳ theo chức năng, nhiệm vụ và yêu cầu quản lý được lưu một số giấy tờ (bản sao) cần thiết của hồ sơ (không lưu toàn bộ hồ sơ) do liên ngành: Cục thuế - Tài chính - Địa chính - Tư pháp hướng dẫn.

3. Các trường hợp mua bán, kinh doanh nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất không đến làm thủ tục theo quy định này đều là bất hợp pháp; khi các cơ quan chức năng kiểm tra phát hiện sẽ bị truy thu thuế, phạt thuế và xử phạt hành chính theo quy định hiện hành. Tổ chức, cá nhân thi hành công vụ nào cố ý vi phạm quy định này và lợi dụng gây sách nhiễu phiền hà, tuỳ theo mức độ vi phạm nặng nhẹ sẽ bị xử lý hành chính hoặc truy cứu trách nhiệm hình sự.

4. Việc giải quyết thủ tục hồ sơ mua bán nhà ở, chuyển quyền sử dụng đất ở từ chủ cũ sang chủ mới phải hoàn thành chậm nhất là 15 ngày kể từ khi các bên mua - bán nộp đủ hồ sơ cho cơ quan địa chính huyện, thành, thị. Trong trường hợp sau 15 ngày nhận hồ sơ không giải quyết được, cơ quan địa chính phải thông báo lý do cho các đương sự biết. 

II. TỔ CHỨC THỰC HIỆN: 

Điều V: Giao cho Cục thuế chủ trì cùng Sở Tư pháp, địa chính, Tài chính vật giá hướng dẫn tổ chức thực hiện; Chủ tịch UBND các huyện, thành, thị chỉ đạo điều hành thực hiện quy định này trên địa bàn. 

Thanh tra Nhà nước, theo chức năng của mình phối hợp với ngành thuế, chịu trách nhiệm kiểm tra thực hiện quy định này, kịp thời phát hiện, xử lý nghiêm minh các đối tượng vi phạm (kể cả đối tượng thực hiện nhiệm vụ) tới mức truy cứu trách nhiệm hình sự.

Trong quá trình thực hiện có vấn đề gì vướng mắc, các ngành, huyện, thành, thị phản ánh về UBND tỉnh để nghiên cứu, sửa đổi bổ sung cho phù hợp 
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