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NGHI PINH

CUA CHINH PHU SO 61/CP NGAY 5-7-1994
VE MUA BAN VA KINH DOANH NHA O
CHINH PHU

Cin cir Luat To chtrc Chinh phi ngay 30 thang 9 nam 1992;
Can ct Luat Dét dai ngay 14 thang 7 nim 1993;
Can ctr Phap Iénh nha ¢ ngay 26 thang 3 nam 1991
Theo dé nghi cia B trudng Bo Xay dung, Bo Trudng B Tai chinh, Trudng ban Ban Vat gia
Chinh phu,
NGHI PINH:

CHUONG I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1.- Nha & quy dinh trong Nghi dinh nay 1a nha & thudc moi hinh thirc s¢ hiru.

Piéu 2.- Mua ban va kinh doanh nha & qui dinh trong Nghi dinh nay bao gdm céc hinh thirc sau:
1. Ban nha ¢ thudc s¢ hitu Nha nudce cho nguoi dang thué;

2. Kinh doanh nha 6;

3. Mua ban nha & khong nhdm muc dich kinh doanh.

Piéu 3.- Mua ban nha ¢ 1 viéc chuyén quyén so hitu nha ¢ va quyén str dung dat ¢ tir bén ban
sang bén mua thong qua hop dong duoc ky két bang van ban giita bén mua va bén ban theo dung
quy dinh ctia phap luat. Bén ban phai 1a cha hitu hop phap nha & va chu sir dung hop phap dét o.
Trong moi truong hop khac, bén ban phai c6 gidy ty quyén cua cha so hitu hop phap nha & va
chu st dung hop phép dat & 46 dugc co quan Cong ching Nha nude ching thyc.

Piéu 4.- Nha nudc quy dinh gia chuan t6i thiéu nha ¢ xay dung mdi, khung gia dat o khi chuyén

quyeén su dung, gia chuan t6i thi€u cho thué nha & dé 1am can ctr quan 1y cac hoat dong mua ban

va kinh doanh nha 6.
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CHUONG II
BAN NHA O THUQC QUYEN SO HUU NHA NUOC CHO NGUOI PANG THUE

Piéu 5.- Nha nudce thue hién ban nha & thudc sé hitu Nha nude cho nguoi dang thué phén dién
tich dang dugc thué dé nguoi mua nha ¢ cod diéu kién cai thién chd &, trir cac loai nha & sau day:
1. Nha ¢ thudc khu vuc quy hoach xay dung cac cong trinh khac hoac cai tao thanh nha & mai.
2. Nha chuyén dung dang bb tri tam lam nha & (khach san, nha nghi, trudng hoc, bénh vién, tru
s& lam viéc, kho tang va céc loai nha chuyén dung khac);

3. Biét thyu cac loai ¢ ké hoach dung lam cong thu hodc dung vao cac muc dich khéc.

Piéu 6.- Viéc mua ban nha thudc s& hiru Nha nudce 1a tu nguyén. Trong trudng hop bén thué nha
khong mua thi duoc tiép tuc thué. Néu cac hd dang ¢ trong cac nha ¢ quy dinh tai cac Khoan 1, 2
va 3, Piéu 5 cua Nghi dinh nay c¢6 nhu ciu mua thi dugc xét cho mua nha & khac thudc sé hitu
Nha nudc theo quy dinh ctia Nghi dinh nay, nhng phai tra lai cho Nha nudc dién tich dang thué
0.

Piéu 7.- Gia ban nha & thudc s¢ hiru Nha nude cho ngudi dang thué gdm gia nha & khi chuyén
quyén sir dung.

1. Gid nha ¢ dugc x4c dinh cdn cir vao gia tri con lai ciia nha & va hé sb diéu chinh gia tri st
dung:

a) Gia tri con lai cia nha & dugc xac dinh can cir vao ty I¢ con lai cia nha so voi gia nha ¢ xay
dung méi do Uy ban Nhan dén tinh, thanh phd truc thudc Trung wong (sau ddy goi chung 1a cip
tinh) quy dinh trén co sé gia chuan ti thiéu nha & xay dung méi do Nha nudc quy dinh. Ty 18
nay dugc xac dinh cho ting dién tich nha ban cu thé can clr vao thoi han da st dung va thuc
trang cua nha d6. Bo Xay dung, B6 Tai chinh va Ban vat gia Chinh phu huéng dan phuong phap
xac dinh gia tri con lai cia nha &.

b) Hé s6 diéu chinh gia tri st dung qui dinh nhu sau:

- Tﬁng 1 vanhal t?mg ap dung hé s6 1,2.

- Tang 2 ap dung hé s6 1,1.

- Tang 3 ap dung hé sd 1,0.
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- Téng 4 4p dung h¢ $6 0,9.

- Tang 5 ap dung hé s 0,8.

- Tang 6 trd 1én ap dung hé s6 0,7.

2. Gia dat khi chuyén quyén str dung do Uy ban Nhén dan cap tinh qui dinh cin cir vao khung
gia dat do Nha nudc qui dinh va cin e vao vi tri ctia dat & va ting nha;

a) D6i v6i nha & mot ting va nha ¢ nhidu ting 1 ho & dugc tinh 40% gia dat & khi chuyén quyén
su dung.

b) Dbi v6i nha & nhidu tang nhidu ho dugc tinh bang 10% gia dat ¢ khi chuyén quyén sir dung va

phan bo cho cac tang theo hé sé qui dinh trong bang sau day:

Nha Hé sb cac ting
s s s \ s Tang 6 tré
Tang1 | Tang2 | Tang3 | Tang4 | Tang5 16

en

2 tang 0,7 0,3 0,1

3 tang 0,7 0,2 0,1 0,05

4 tang 0,7 0,15 0,08 0,05 0,02 0,0

5 tang tro 1én 0,7 0,15

Picu 8.

1. Bén ban 12 Giam ddc Cong ty kinh doanh nha thudc nganh nha dit cap tinh, Chu tich hodc Pho
Chu tich Uy ban Nhan dan thanh ph thudc tinh, thi x4, quan, huyén (noi cha c6 Cong ty kinh

doanh nha) hién dang quan ly nha ¢ do.

2. Nha & thugc s¢ hiru Nha nudc do cac co quan hanh chinh sy nghiép, luc lugng vii trang, doan
thé nhan dén, t6 chirc chinh tri, xa hoi, cac doanh nghiép Nha nudc hién dang quan Iy ma thude
dién duogc ban thi phai 1ap phuong an chuyén giao cho bén ban theo diing thii tuc do phép luat
qui dinh.
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3. Uy ban Nhan dan cip tinh c6 trach nhiém trinh Hoi dong Nhan déan cung cip thong qua dé an
ban nha tréc khi thyc hién. Riéng d6i v6i thanh phd Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh, sau khi
dugc Hoi ddong Nhan dan thong qua, dé an phai duge Thu tuéng Chinh phi phé duyét.

Pé gitip Uy ban Nhan dén cép tinh thyc hién viéc ban nha ¢, Chu tich Uy ban Nhan dén cép tinh
quyét dinh thanh 1ap Hoi dong ban nha & do 1 ddng chi lanh dao Uy ban Nhan dan cép tinh 1am

Chu tich va cac Uy vién 1a cac dai dién So Nha dat, S& Xay dung, Kién tric su Truong (néu co),
S& Tai chinh - Vat gia, SO Dia chinh, Lién doan Lao dong cap tinh, Mit trdn T6 qudc cap tinh va

bén ban nha qui dinh tai Khoan 1 Diéu nay.

Hoi d@)ng ban nha ¢ c6 trach nhiém lap dé 4n ban nha & trong d6 xac dinh khu vuc nha & duoc
bén, loai nha & dugc ban, ké hoach ban; Xay dung cac bang gia, xdy dung qui ché ban, t6 chiic
trién khai thuc hién viéc ban nha & theo dé an duoc duyét va dinh ky béao cao két qua thyc hién

1én Uy ban nhan dan cap tinh.

Can ctr vao tinh hinh cu thé ciia dia phuong, Chu tich Uy ban Nhan dan cép tinh c6 thé quyét
dinh thanh 1ap cac Hoi dong ban nha ¢ tai cac huyén, thanh phé thudc tinh, thi xa khong phai 1a
tinh ly do Chu tich Uy ban Nhan dan cdp d6 lam Chu tich Hoi dong.

Diéu 9. Phuong thire thanh toan tién mua nha & thudc sé hitu Nha nude duge qui dinh nh sau:

1. Thanh toan bang tién Ngan hang Nha nudc Viét Nam;

2. Thoi han thanh toan khong qua 10 nam. Mic tra 1an dau khi ky két hop dong khong doi 20%
tong sd tién phai tra, s6 tién con lai qui ra vang 98% dé 1am cin ct thanh toan cac 1an sau va moi
nam tiép theo phai tra khong ddi 8% tong sd tién phai tra.

Néu tra hét mot 1an ngay khi ky két hop dong thi dugc giam 10%, néu tra trong thoi han 1 nim
thi dugc giam 2% gia ban;

3. Trong truong hop ngudi mua nha chua trahét tién ma thoi han ghi trong hop dong da két thiic
hoic khong thanh toan theo qui dinh tai Khoan 2 Piéu nay, néu khong c6 Iy do chinh dang thi
bén ban c6 quyén don phuong huy bé hgp déng va hoan tra cho ngudi mua sd tién da nhan sau
khi khéu trir mot khoan tién phat bang 5% gié tri hop dong.

Ngudi mua phai truy ndp toan bo so tién thué nha chua tra dé dugce tiép tuc thué nha & theo qui

dinh cua phap luat;
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4. Trong trudng hop ngudi mua nha chua tra hét tién ma chuyén di noi khéc thi ngudi d6 duogc
tiép tuc tra tién mua nha dé duoc cap gidy chimg nhan quyén so hiru nha ¢ va quyén str dung dat
. Néu ngudi mua nha chét thi nhitng ngudi trong dién thira ké duoc tiép tuc tra tién mua nha dé
duogc cip gidy ching nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat 6.

Trong moi truong hop khéc s& thyc hién theo qui dinh tai Khoan 3 Diéu nay.

5. Pdi v6i nha ¢ khi xay dung c6 mot phan tién gop ctia ca nhan, tip thé ma khong c6 ngudn gdc
ttr von Ngan sach Nha nudc thi Hoi dong ban nha ¢ cin cir vao ty 1& s6 tién da gop so voi gia tri
quyét toan khi xdy dung cong trinh dé tinh s tién bén mua phai tiép tuc tra theo gia ban qui dinh
tai Diéu 7 ciia Nghi dinh nay.

Picu 10. Ngudi mua nha sau khi tra hét tién va hoan tat thu tuc ndp 1€ phi trdc ba thi dugc cap
gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén st dung dat &; Néu ban lai thi Nha nude s& didu
tiét phan thu nhap do ban nha va chuyén quyén st dung dét theo qui dinh ctia phap luat.

Piéu 11. Tién thu dugc tir viéc ban nha ¢ phai ndp vao Ngan sach Nha nude dé duy tri va phat
trién qui nha & theo cac du 4n va ké hoach do Chu tich Uy ban Nhén dan cap tinh trinh Hoi dong
Nhén dan cung cdp thong qua, trong d6 u tién cho cac muc tiéu sau day:

1. Xay dyng nha & dé cho thué hodc ban theo qui dinh ctia Nghi dinh nay cho cac ddi twong cha
c6 nha ¢ hoac nha ¢ qua chat;

2. Xay dung nha & dé ban hodc cho thué dbi voi cac ho dang & trong cac nha qui dinh tai cac
Khoan 1, 2 va 3, Piéu 5 cua Nghi dinh nay;

3. X4y dung co s& ha tang cac khu vuc da qui hoach dé xay dung nha &;

4. Cai tao cac khu nha ¢ cép IV thanh nha & cao téng dé ban hodc cho thué;

5. Cai thién cac khu nha ma diéu kién & qua thap;

6. Thuc hién chinh sach xa hdi vé nha &.

Du toan chi phi cho viéc thuc hién ban nha & do bén ban lap, thong qua Hoi déng ban nha & trinh
Chu tich Uy ban Nhéan dan cép tinh phé duyét va dugc trich tir ngudn kinh phi do ban nha 6.

B9 Tai chinh hudng dan viéc thu, ndp va su dung tién ban nha & theo ding céc qui dinh noi tai
Diéu nay.

CHUONG III
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KINH DOANH NHA O

Piéu 12. Kinh doanh nha & néi tai Nghi dinh nay 14 viéc thyc hién mot, mot sd hodc tat ca cac

hoat dong nham muc dich sinh loi sau day:
1. Cho thué nha ¢,
2. Mua ban nha ¢;

3. Nhén quyén st dung dit dé xay dung nha & dé ban hoic cho thué; Pau t xdy dung co so ha

tang theo qui hoach x4y dung nha & dé chuyén quyén st dung dat;
4. Dich vu mua ban, cho thué nha ¢.

Diéu 13. Cac t6 chiic trong nudc, cd nhan 1a cong dan Viét Nam dinh cu ¢ Viét Nam dugce phép
kinh doanh nha ¢ va phai thuc hién dy du cac qui dinh vé thanh lap, dang ky kinh doanh va cac
qui dinh khéc cua phép luat.

Pidu 14. Cac to chirc ca nhan kinh doanh nha & phai tra tién str dung dat & hodc tra tién thué dat
¢ theo qui dinh cua Luat DAt dai va st dung dat & ding muc dich, dung qui hoach va thyc hién

day du cac thu tuc vé xay dung co ban theo qui dinh cta phap luat.

Piéu 15. Gia kinh doanh nha & gém: Gié ban; gia cho thué; gia dich vu trong hoat dong mua ban,
cho thug, 1a gia thoa thuan giita cdc bén ghi trong hop dong.

Gié cho thué nha ¢ thudc so hitu Nha nudc va gia cho thué nha & d6i v6i ngudi nude ngodi,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai lu tra tai Viét Nam dugce thuc hién theo qui dinh cia phap

luat.

Piéu 16. Cac t6 chirc, ca nhan kinh doanh nha & phai tuan thu cac qui dinh vé mua ban, cho thué
nha & qui dinh tai chong IV va chong V ctia Phap 1énh Nha &, dong thoi phai thyuc hién ding ché
d6 ké toan théng ké, thuc hién dﬁy da nghia vu ndp thué va cac nghia vy khac v&i Nha nudce theo
qui dinh cua phap luat.
CHUONG IV
MUA BAN NHA O KHONG NHAM MUC PiCH KINH DOANH

Piéu 17. Mua ban nha & khong nham muyc dich kinh doanh 1a viéc chuyén quyén s& hitu nha ¢ va

chuyén quyén str dung dat ¢ tir bén ban sang bén mua thong qua hop dong duoc ky két bang vin
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ban, néu bén ban nha khong con nhu cau st dung, ban nha thira ké, ban nha dugc bicu ting, con

bén mua c6 nhu cau mua nha dé str dung.

Pieu 18. Cac to chuc trong nudc, ca nhan la cong dan Viét Nam, dinh cu ¢ Vi¢t Nam dugc mua

ban nha ¢ khong nhim muc dich kinh doanh.

Pieu 19. C4 nhan 1a ngudi nude ngoai dinh cu ¢ Viét Nam dugce mua 1 nha ¢ cia cac doanh
nghiép Nha nudc chuyén kinh doanh nha & cua Viét Nam dé ¢ cho ban than va céc thanh vién

gia dinh ho tai dia phuong dugc phép dinh cu.
Pidu 20. Cac bén mua ban nha & ¢ trach nhiém ndp thué va 1¢ phi theo qui dinh ctia phap luat.

Gié dé tinh thué 1a gia ghi trong hop dong, nhng trong moi truong hop gia dé tinh thué khong
dugc thap hon bang gia do Chi tich Uy ban Nhan déan cap tinh qui dinh.

CHUONG V
QUAN LY NHA NUGC CAC HOAT PONG
MUA BAN VA KINH DOANH NHA O

Piéu 21. Bo Truong Bo Xay dung chiu trach nhiém théng nhat quan 1y Nha nudc vé hoat dong

mua ban va kinh doanh nha ¢ trong pham vi ca nudc.

Chu tich Uy ban Nhan dan cép tinh chiu trach nhiém thuc hién viéc quan ly Nha nudc céc hoat

dong nay tai dia phuong minh.

Piéu 22. Chu tich Uy ban Nhan dan cip tinh cin ¢ vao khung gia cac loai dat do Chinh phu ban
hanh va bang gia chuan t6i thiéu nha ¢ xay dung méi (phu luc s6 1 kém theo Nghi dinh nay),
bang gia chuén tdi thiéu cho thué nha & (phu luc s6 2 kém theo Nghi dinh nay) dé ban hanh céac
bang gia dat & khi chuyén quyén sir dung, bang gia nha ¢ xdy dung moi va bang gia cho thué nha
& tai dia phuong minh. Gia do Chii tich Uy ban Nhén dan cdp tinh ban hanh trong moi trudng
hop khong duoc vot khung gia hodc thip hon bang gia chuén tbi thiéu do Nha nudc ban hanh.
Gia do Chu tich Uy ban Nhan dan cip tinh ban hanh 13 can ctr & quan 1y hoat dong mua ban va
kinh doanh nha ¢ tai dia phuong.

Trong truong hop gia thi trudng bién dong tir 20% trd 1én so voi khung gia hodc gia chuan tdi
thiéu ban hanh kém theo Nghi dinh nay thi Lién B6 X4y dung - Tai chinh - Vat gid Chinh phii ¢
trach nhiém trinh Chinh phu diéu chinh cac bang gia nay cho phu hop.
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Piéu 23. Nha nudc dugc quyén mua tréc nha & néu xét thiy can thiét. Trong trudng hop nay Nha
nudc c6 trach nhiém thyc hién day du nghia vu ctia bén mua theo qui dinh cua hop dong da duogc

ky két tréc do.

Piéu 24. Bo Tai chinh chiu trach nhiém hudng dan cac khoan thu va thué phai ndp vao Ngan

sach Nha nudc doi véi cac loai hoat dong mua ban va kinh doanh nha 6.

Piéu 25. Cac Bo Xay dung, Tai chinh c6 trach nhiém qui dinh vé quan Iy hoat dong dich vu mua

ban, cho thué nha é&.
CHUONG VI
PIEU KHOAN THI HANH

Piéu 26. Nghi dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay ky. Cac qui dinh tréc day trai voi Nghi dinh nay
déu bii bo. Moi trudng hop vi pham tuy theo mirc do s& bi xir Iy ky luat, xtr phat hanh chinh

hodc truy ctru trach nhiém hinh sy theo qui dinh cua phap luat.

Pidu 27. Lién B Xay dung - Tai chinh - Vat gia Chinh phu phdi hop véi cac co quan chirc nang

lién quan hudng din va kiém tra viéc thuc hién Nghi dinh nay.

Piéu 28. B Truong, Thi Trudng co quan ngang Bo, Thi Trudng co quan thudc Chinh pha, Cha
tich Uy ban Nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung ong chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh

nay.

PHULUC SO 1
BANG GIA CHUAN TOI THIEU NHA O XAY DUNG MOI
(ban hanh kém theo nghi dinh s6 61-CP ngay 5-7-1994 ciia Chinh phii)

Don vi: 1000d/m2 su dung

S65TT | Céac khu vuc Biét thy (hang) Nha (cép)
1 II III v 1 II III v
Thanh phd Ha
1 . 1100 | 1200 | 1400 | 2000 | 900 | 800 | 550 | 400
01
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Thanh phd H6

2 1200 | 1500 | 1600 | 2000 | 1000 | 900 | 550 | 400
Chi Minh

3 Do thi loai 11 1100 | 1200 | 1300 | 2000 | 800 | 700 | 400 | 300
Pong bang Bic

4 B 900 | 1100 | 1200 | 2000 | 800 | 700 | 400 | 300
0
DPdng bang Nam

5 B 1100 | 1200 | 1300 | 2000 | 1000 | 900 | 450 | 300
Y

6 Trung Du 1100 | 1200 | 1300 | 2000 | 900 | 700 | 450 | 300

7 Mién Nui 1100 | 1300 | 1500 | 2000 | 1000 | 800 | 400 | 250

PHU LUC SO 2:
BANG GIA CHUAN TOI THIEU CHO THUE NHA O

(Péi voi ngueoi trong niede trong kinh doanh nha 6)

(Ban hanh kém theo Nghi dinh sé 61-CP ngay 5-7-1994 ciia Chinh phit)

1. Gia chuan:

DV: d/m2 stir dung — thang

Biét thy (hang) Nha (c4p)

I I I v I I I v

4900 5500 | 6800 | 7800 | 3600 | 3800 2800 2100
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4
2. Hé s6 diéu chinh gia chuan: (1 + 6 ki)
i=1

a) Hé s cap d6 thi (K1)

Cip db thi
. | I 1 v \%
Hg so
Tri s6 K1 +0,20 | +0,10 +0,00 -0,01 -0,15
b) Hé s6 vi tri xét theo cac khu vuc (K2)
Khu vue
. Trung tim Can trung tim Ven noi
Hgé so
Tri s6 K2 0.00 -0.10 -0.20
c) Hé s tang cao (K3)
Téng nha VI trés
. | II I v \% A
Hé sb Ién
Tri s6 K3 +0,25 | +0,05 | +0,00 -0,10 -0,20 -0,3
d) Hé sd diéu kién giao thong (K4)
Diéu ki¢n giao thong C6 dwong xe thd so dén Co6 dwong xe 6-td dén
Hé sb tan ngoi nha tan ngoi nha

Tri s6 K2 0.00 +0.20




