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吉林市公有住房出售办法
(1996年6月20日吉林市人民政府令第82号公布 自公布之日起施行)
[bookmark: _GoBack]
第一条  为深化住房制度改革，稳步出售公有住房，逐步实现住房商品化，正确引导消费，根据国家、省有关规定，结合本市实际，制定本办法。　　
第二条  本办法所称公有住房，是指作为住宅使用的地方房管部门直管房产和单位自管房产（其中包括作为住宅使用的机关、事业单位的拨用产）。
　　第三条  本办法适用于本市市区范围内公有住房出售的管理。
　  第四条  市房地产行政管理部门主管全市的公有住房出售工作。市住房制度改革领导小组办公室负责全市出售公有住房的具体管理工作。
　　第五条  凡市区范围内的公有住房，除下列不宜出售外，均可以出售给个人。
　 （一）无房屋所有权证或有产权争议的住房；
　 （二）近期城市改造规划范围内的住房；
　 （三）临街宜改造为营业用房的住房；
　 （四）具有历史文化保护价值的住房；
　 （五）四成新以下（含四成新）的破旧住房；
　 （六）市政府房地产行政管理部门认为不宜出售的住房。
　  第六条  凡具有我市常住户口的职工以及居民家庭，均可向职工单位或现住房的产权单位申请购买公有住房。
　　第七条  产权单位拟出售公有住房，须事先申请，经市住房制度改革领导小组办公室批准后，方可向职工出售，并按统一规定程序办理。
　　第八条  新建和腾空的公有住房，要坚持“先售后租”的原则，并优先出售给住房困难户。
　　第九条  出售公有住房，要坚持买房自愿的原则。
　　第十条  未建立住房公积金制度的单位，不得以成本价或标准价向职工出售公有住房。
　　第十一条  向高收入家庭出售公有住房实行市场价。向中低收入家庭出售公有住房实行成本价或标准价。高收入家庭和中低收入家庭的界定标准由市人民政府另行规定。
　　第十二条  以成本价或标准价购买公有住房，以户为单位只能享受一次，每户只能购买一套不超过住房控制标准的住房。
　　第十三条  出售公有住房的成本价是按照我市建造公有住房的平均成本测定的价格。成本价包括征地和拆迁补偿费、勘察设计和前期工程费、建安工程费、住宅小区基础设施建设费、管理费、贷款利息、税金。
　　出售公有住房的标准价由负担价和抵交价两部分组成。
　　第十四条  出售公有住房的成本价和标准价，由市住房制度改革领导小组办公室会同有关部门逐年测定，报省批准后公布执行。
　　第十五条  住房的实际售价，要根据房屋的结构、成新、楼层、居室朝向、地段环境、室内设施及室内装修等调剂因素区别计价。
　　第十六条  以成本价出售旧公有住房，按售房当年新房的成本价成新折扣计算。
　　以标准价出售旧公有住房，按售房当年新房的标准价成新折扣计算。
　　住房的折扣年限为50年，使用年限超过30年的，按30年计算。经过大修或设备更新的旧住房，按有关规定评估确定成新。
　　第十七条  职工购买公有住房采取工龄折扣办法，售房单位对购房职工夫妇双方建立住房公积金前的工龄给予工龄折扣。具体折扣标准由市住房制度改革领导小组办公室逐年测定公布执行。
　　第十八条  离退休职工购房计算工龄折扣的时间，按国家规定的离退休年龄计算。
　　第十九条  购房职工丧偶的，按购房职工的工龄和其配偶的生前工龄合并计算。
　　第二十条  有大专以上学历的职工，其在校按规定学制学习期间计算购房工龄。
　　第二十一条  购房职工停薪留职期间，不计算购房工龄。服刑、劳教期间不计算购房工龄。
　　第二十二条  购买现已住用的公有住房，享受现住房折扣待遇。具体折扣标准由市住房制度改革领导小组办公室每年确定公布。
　　第二十三条  公有住房售价（单位：元/ 平方米建筑面积）的计算公式是：
　　成本价售房的实际价格＝（成本价－年工龄折扣额×夫妇双方建立住房公积金前的工龄和）×（1－年折旧率×已使用年限）＋（成本价－标准价的抵交价）×调剂系数之和－成本价×现住房折扣率
　　标准价售房的实际价格＝（标准价－年工龄折扣额×夫妇双方建立住房公积金前的工龄和）×（1－年折旧率×已使用年限）＋负担价×调剂系数之和－负担价×现住房折扣率
　　第二十四条  出售公有住房以建筑面积为计算单位，户建筑面积的计算公式是：
　　户建筑面积＝户使用面积×本栋住房总建筑面积/　　本栋住房总使用面积
　　第二十五条  购买公有住房一次付清房款的，给予一次付款折扣待遇，具体折扣标准，由市住房制度改革领导小组办公室根据有关规定确定。
　　第二十六条  购买公有住房可以分期付款，首次付款不得低于售价的30％，分期付款年限一般不超过十年。分期付款部分，按政策性抵押贷款利率计收利息，单位不得贴息。
　　购房人在分期付款期间未按期履行付款合同，售房单位按未付款占应付款的比例，收缴房租。
　　第二十七条  属中低收入的购房职工，可按规定向承办抵押贷款业务的金融机构申请抵押贷款。
　　第二十八条  根据房改规定出售公有住房，按有关规定减免税费。
　　第二十九条  职工购买公有住房不交纳房租，仍享受公有住房提租发放的补贴。采暖费仍按居住公有住房的现行规定办理。
　　第三十条  公有住房出售后的维修、管理按《吉林市公有住房售后维修养护管理办法》（吉市政发〔1993〕43号）的规定执行。
　　第三十一条  以成本价购买的公有住房，产权归个人所有，住用五年后可以依法进入市场，补交土地使用权出让金或所含土地收益和按规定交纳有关税费后，收入归个人所有。
　　第三十二条  以标准价购买的公有住房，购房人拥有部分产权，即占有权、使用权、有限收益权和处分权，可以继承。产权比例按售房当年标准价占成本价的比重确定。住用五年后可以依法进入市场，在同等条件下，原售房单位有优先购买权，租用权，原售房单位撤销的，政府房产管理部门有优先购买权和租用权。售房、租房收入在补交土地使用权出让金或所含土地收益和按规定交纳有关税费后，单位和个人按各自的产权比例进行分配。
　　第三十三条  出售公有住房的单位，需向购房人开具国有住房出售收入专用票据，并由买卖双方或由售房单位代理，到房产管理部门办理过户和产权转移手续，领取统一制定的产权证书。产权证书上注明产权属性，按标准价购买的住房应注明产权比例。
　　第三十四条  出售公有住房的收入，专项用于职工住房建设，不得挪用。要专户存入指定银行的房地产信贷部。
　　第三十五条  动迁户扩大面积费的个人缴纳部分和集资合作建房的个人投资部分按标准价或成本价确定产权。
　　第三十六条  要严肃房改纪律，凡违反房改规定，未经批准擅自出售公有住房，增加或扩大优惠政策，变相降价出售公有住房，或工作人员弄虚作假，要追究经办人员和主管领导的责任。
　　第三十七条  本办法由市住房制度改革领导小组办公室组织实施。
　　第三十八条  本办法自公布之日起施行。
　　

附件一
　　      一九九五年度售房价格及折扣计算标准
    我市一九九五年度出售新建砖混结构成套标准住房的成本价为建筑面积每平方米860元，出售旧公有住房的年成新折扣率为1.7％，购房职工的年工龄折扣标准为每一年工龄每平方米折扣3元，购买现住房的折扣摔为成本价的3.87％。
一九九五年度出售新建砖混结构成套标准住房的标准价为建筑面积每平方米503元，其中：负担价308元，抵交价195元。出售旧公有住房的年成新折扣率为1．48％，购房职工的年工龄折扣标准为每一年工龄每平方米折扣3元，购买现住房的折扣率为负担价的5％。
附件二
　　              住房楼层调节系数表
                                          单位:％
	    总层数
  增减系数
层次
	平
房
	二
层
楼
	三
层
楼
	四
层
楼
	五
层
楼
	六
层
楼
	七
层
楼
	八
层
楼
	九
层
楼

	一层
	0
	0
	-2
	-2
	-5
	-5
	-5
	-5
	-5

	二层
	
	0
	+2
	+2
	0
	0
	0
	0
	0

	三层
	
	
	0
	+2
	+4
	+4
	+4
	+5
	+5

	四层
	
	
	
	-2
	+4
	+4
	+4
	+5
	+5

	五层
	
	
	
	
	-3
	+1
	+2
	+2
	+3

	六层
	
	
	
	
	
	-4
	0
	0
	+1

	七层
	
	
	
	
	
	
	-5
	-2
	0

	八层
	
	
	
	
	
	
	
	-5
	-3

	九层
	
	
	
	
	
	
	
	
	-6


此系数适用于无电梯的楼房。


附件三
　　           住房居室朝向调节系数表
                                          单位： ％
	  户型
	    单 层 室
	           双 居 室

	  
居室
朝向
	

 东   西   南   北
	 一   两   两  东   一   一   全
 南   个   个  西   南   北   东
 一   南   北  向   东   东   全
 北   向   向       西   西   西
                    向   向

	系数
	-1   -1   +1   -2
	+1   +1   -3   0   +1   -2   -1




	 户型
	三　居　室

	居室　　 朝向
	两　　南
一
北
向
	三　　个
南
向
	一　　南
二
北
向
	一　　南
二
东
西
向
	一　　南
一
东
西
向
	二　　北
一
东
西
向
	一　　北
二
东
西
向
	全　　东
全
西
	全　　北
向

	系数
	+1
	+2
	-1
	0
	+1
	-2
	-1
	-1
	-3











	户型
	四　居　室

	 居室
 朝向
 　    
	全　　南
向
	全　　北
向
	三　　南
一
北
向
	三　　北
一
南
向
	二　　南
二
北
向
	二　　南
一
北
一
东
西
	二　　北
一
南
一
东
西
	一　　南
一
北
二
东
西
向
	全　　东
西
向
	三　　北
一
东
西
向
	一　　南
三
东
西
向

	 系数
	+2
	-4
	+2
	-2
	-1
	0
	-2
	-1
	-1
	-3
	0


 注：1、使用面积12平方米以上的厅视同居室，计取朝向调节系数。　　
     2、无外采光面的厅应按北向考虑。
　　

附件四
　　              住房地段类别划分表
                                                   单位％
	各区名称
	一类地段划分范围
	调节　　系数
	二类地段划分范围
	调节　　系数
	三类地段　　划分范围
	调节　　系数

	昌邑区
	东至大津街，吉林火车站，西至吉林大街，南至松江路，北至中康路。
	2
	东南北三面至松花江堤，西以中康路为界、中康路以南西至天津街、中康路以北经岔路乡广场西至吉沈铁路线、哈达湾街、和平路。
	0
	一、二类地区以外为三类地区。
	-2

	船营区
	东至吉林大街、南至松江路、北至光华路、西以解放路为界、新解放路以南西至鞍山街、新解放路以北西至青岛街。
	2
	东至吉林大街、西至独立路、南至松江路、北至吉沈铁路线。（去掉一类地段）
	0
	同上
	-2

	龙潭区
	
	2
	南至松花江江堤，西至汉阳街、东北至长图铁路线，包括铁东地段住宅区。
	0
	同上
	-2

	丰满区
	
	2
	南至恒山路、东至吉丰铁路线、西至松花江江堤。
	0
	同上
	-2


对大中型企业的独立住宅区，售房单位可在市统一划定的地段类别的前提下，采取自行调节的办法予以调整。对偏离市区的独立住宅区可比照三类地段的调节系数适当调整。　


附件五
　　               楼房结构调节系数表
                                              单位：％
	条件
	墙体1.5b以下
	外清水墙
	无厕所
	合用厕所
	无厨房
	合用厨房
	共用走廊

	系数        
	     -4
	   -2
	  -3
	   -2
	  -4
	   -3
	   -2


注：砖混二类外清水墙墙面系数不予调节。　　
附件六
　　               楼房设施调节系数表
                                                 单位 ％
	条件
	无上水
	无下水
	无暖气
	浴盆1.5m（含）以下
	 浴盆1.5m
    以上

	系数
	  -2
	  -2
	   -6
	         +1
	     +2


附件七
　               　住房室内装修计价表
                                        单位：元/㎡
	
  项目
	    地 面 

地砖 马赛克 木质 
            地板   
	   墙 面  
   
瓷砖 护墙板         
	   其 它

铝合金 铝合金   铝合金
门窗    隔断   封闭阳台

	
  金额
	
     15     50           
	 
 15    50
	
         60


 注：装修计价按实际面积计算，表中未列项目，按实际评估确定。




  - 11 -

X吉林市人民政府发布     

image1.png




