宁波市市三区国家直管公有住房租赁管理若干规定
宁波市人民政府关于印发宁波市市三区国家直管公有住房租赁管理若干规定的通知
（甬政发〔2007〕65号）

海曙、江东、江北区人民政府，市政府各部门、各直属单位：
　　《宁波市市三区国家直管公有住房租赁管理若干规定》已经2007年8月7日市人民政府第7次常务会议审议通过，现予印发。
　　                                                  二○○七年八月十六日
　　  第一条　为加强和规范市三区国家直管公有住房日常租赁管理工作，根据《中华人民共和国城市房地产管理法》等有关法律、法规的规定，结合本市实际，制定本规定。
　　  第二条　市房产管理局负责拟定国家直管公有住房租赁管理的相关政策规定；区房管部门负责具体租赁管理工作。
　　  第三条　本规定适用于海曙、江东、江北三区范围内的国家直管公有住房的租赁管理。
　　  第四条　本规定中的直系亲属仅限上下两代（拆迁地块限上下三代）直系亲属，包括：直系血亲和直系姻亲。直系血亲是指具有直系血缘关系（包括法律拟制的血亲）的亲属，如父母与子女和子女与父母。直系姻亲是指其配偶、配偶的直系血亲。
　　  第五条　本规定中的他处无住房和另有住房的“住房”特指：福利性住房（包括承租国家直管公有住房、房改房、解困房、低收入购房、限价商品房、原承租公房的拆迁安置房、代建房、集资建房、批地建房等）及租住部队军产房、落实政策私房、宗教房产、单位自管房等。
　　此定义仅适用于国家直管公有住房改户及核定同住人。
　　  第六条　本规定中有关面积标准按照市政府办公厅《关于宁波市城镇干部职工住宅标准的通知》（甬政办发〔1997〕119号）规定的上限标准执行。
　　  第七条　国家直管公有住房租赁管理应遵循以下规定：
　　（一）国家直管公有住房租赁，符合本规定租赁条件的，承租人必须与出租人签订统一的宁波市国家直管公有住房租赁合同（以下简称租赁合同）；不符合本规定租赁条件，他处无住房或虽有他处住房但未达标的，承租人必须与出租人签订宁波市国家直管公有住房市场价租赁合同（以下简称市场价租赁合同）。
　　从2007年10月1日起，原宁波市国家直管公有住房租赁合同和宁波市国家直管公有住房租赁证停止使用，市三区一律凭新租赁合同办理改户、房改购房、房屋维修、拆迁安置补偿等手续。
　　（二）国家直管公有住房的租金标准、使用面积计算、结构等级、楼层、朝向、地段及设施差价等均按市住房委员会办公室公布的相关规定执行（市场价租金参照市场租金标准执行）。
　　（三）国家直管公有住房租赁合同届满，区房管部门应对承租人家庭的同住人、住房实际使用情况等进行核查，对符合继续租赁条件的承租人统一换签租赁合同；对不符合继续租赁条件的家庭，按本规定第十条办理。
　　  第八条　承租人必须按实申报家庭同住人，经区房管部门核查无误后，才能认定。承租人如有隐瞒、欺骗，一经发现，注销原同住人资格，并书面告知当事人。具备以下条件之一的可认定为同住人：
　　（一）同住人应是承租公房常住户口，且于1998年12月31日前迁入（因新出生等自然增加者除外）本址的直系亲属，并实际居住且他处无住房。
　　（二）直系亲属中户口不在市区，但生活基础在市区的现役军人、未另立家庭的野外（如地质勘察，远洋航运等）工作人员、按照规定户口在大中专院校的学生、劳教服刑等人员，他处无住房的，应认定为同住人；
　　（三）承租人配偶一方常住户口申报与常住地不一致的，补办户口迁移手续后，在承租房所在地核定为同住人。
　　  第九条　市三区的国家直管公有住房改户必须从严控制，杜绝变相福利分房现象。对于符合申请廉租住房或经济适用房条件的，应按有关政策规定处理。对于历史遗留的个案问题按下列情况分类处理：
　　（一）原承租人已故，改户申请人系原承租人直系亲属的，必须符合下列条件并提供相关证明：
　　1.改户申请人他处无住房，年满18周岁；
　　2.改户申请人常住户口于1998年12月31日前迁入，且为租赁合同载明的同住人并实际居住；
　　3.改户申请人夫妻双方均未在其单位享受过实物分房和住房补贴；
　　4.原承租人于1998年12月31日以后亡故的，需由原承租人所在单位同意改户；
　　5.有2人或2人以上符合改户条件的原则上应遵循先配偶、后子女或父母等顺序申请；
　　6.有2人或2人以上同住人的，其他成年同住人须持本人身份证原件及复印件向区房管部门共同申请改户，在申请书上签字同意，或提交其他成年同住人同意改户的公证书。
　　（二）父母因各种原因将唯一承租的国家直管公有住房改户给子女，后子女另有住房，现父母无住房，要求继续承租并改户的，应向区房管部门提出申请，申请人必须符合下列条件并提供相关证明：
　　1.父母均未在其单位按无房户政策享受过住房补贴；
　　2.子女夫妻俩所在单位同意改户（子女未婚的，由单方取得相关证明，下同）。
　　（三）子女原在单位用房调整时，将父母原唯一承租的国家直管公有住房上交后安排新房，后子女另有住房，现子女要求将单位分配的住房改户为父母的，必须符合以下条件并提供相关的书面资料或证明：
　　1.父母他处无住房，且未享受过住房补贴；
　　2.父母常住户口在1998年12月31日前迁入本址；
　　3.子女夫妻俩所在单位同意改户，并提供当时安排住房的原始档案资料。
　　（四）1998年12月31日前单位零星直管公有住房调整未向房管部门办理审批备案手续，现要求补办手续的（不含职工集体宿舍），必须同时符合以下条件并提供相关证明：
　　1.原分配单位同意调整，并提供原始分房资料，调整住房后由分配对象实际居住；
　　2.分配对象应于1998年12月31日前参加工作，他处无住房或只有一处住房且未达到面积标准；
　　3.分配对象夫妻双方未享受住房补贴。
　　（五）因离婚原因要求改户的按下列情况分别处理：
　　1.由人民法院判决或调解离婚时将国家直管公有住房承租权判给一方或子女的，持改户申请报告和法院判决书或调解书，办理改户手续；
　　2.夫妻协议离婚的，国家直管公有住房承租权交给一方，另一方已实际搬出且户口迁出的，改户申请人持公证部门出具的公房承租权归属协议公证书、婚姻机关签证的离婚协议、改户申请报告和他处无住房的具结书办理改户手续。
　　  第十条　对不符合继续租赁国家直管公有住房的家庭，应按下列情况分别处理：
　　（一）他处另有住房且已达到面积标准的，由当地房管部门终止租赁合同，收回国家直管公有住房使用权。
　　（二）他处无住房或虽有他处住房但未达到面积标准的，可由原租赁家庭选择以下处理方式：
　　1.由同住成年人协商一致并经公证确定，由其中一人或数人按市场评估价的60%购买国家直管公有住房的所有权，所购房屋产权归购房人，出售房款进入市房产管理局（建委）国家直管公房重置基金专用账户。
　　评估、测绘由产权人各推荐2家有合法资质的评估和测绘公司供使用人选择，出售房款和建筑面积，均以评估和测绘成果为准，费用由产权人承担。
　　2.户口在本址的同住成年人中共同推举成年人新承租代表，以同地段、同结构、同类型房屋的市场租金价与区房管部门签订市场价租赁合同，并不得参加房改购房。今后该住房列入拆迁范围，只能作为国家直管公有住房拆迁直接安置，不能作拆迁货币补偿安置对象，但继续可以按市场租金价进行租赁。
　　按本条款办理者在享受住房补贴时不计算建筑面积。
　　  第十一条　根据第九条情况改户后，原承租人与新承租人申请住房补贴时，现住房面积的认定按照宁波市区现行相关政策的规定办理。
　　  第十二条　本规定由市房产管理局负责解释。
　　  第十三条　本规定自发文之日起施行。市房产管理局《关于确认直管公房改户协调意见的通知》（甬房〔2002〕5号）文件同时废止。
