市政府第40次常务会议

《关于进一步促进我市房地产市场平稳

健康发展的若干措施》（送审稿）的

起草说明


宿州市房产管理服务中心


一、起草背景和依据
（一）制定《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的若干措施》背景　

1.2023年7月24日，中央政治局会议指出，要切实防范化解重点领域风险，适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，适当调整优化房地产政策，因城施策用好政策工具箱，更好满足居民刚性和改善性住房需求，促进房地产市场平稳健康发展。

2.2023年８月29日，省促进房地产市场企稳回升工作点评会要求，各市要履行主体责任，吃透用好省里提供的政策工具，应出尽出。在此之前，市政府主要负责同志与分管负责同志已开展房地产市场调研，召集企业家与相关部门开展座谈会，明确要求市房管中心因城施策，制定符合我市实际的房地产调控政策。　　

（二）制定《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的若干措施》主要依据

1.安徽省住建厅等九部门《关于印发促进房地产市场平稳健康发展政策工具的通知》（建房〔2023〕60号）；

2.《中国人民银行 国家金融监督管理总局关于调整优化差别化住房信贷政策的通知》；

3.财政部 税务总局 住房城乡建设部关于延续实施支持居民换购住房有关个人所得税政策的公告》（2023年第28号）；
4.《安徽省人民政府办公厅关于推进延期交房等房地产领域矛盾纠纷化解处置工作的通知》（皖政办秘〔2021〕27号）；

5.《安徽省绿色建筑发展条例》；

6.《安徽省人民政府办公厅关于印发安徽省建筑节能降碳行动计划的通知》（皖政办〔2022〕11号）；

7.《中国人民银行 国家金融监督管理总局关于延长金融支持房地产市场平稳健康发展有关政策期限的通知》；

８.《中国人民银行 中国银行保险监督管理委员会关于做好当前金融支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》。
二、《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的若干措施》（送审稿）的主要内容

《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的若干措施》（送审稿）共15条，七大项。包括激活市场活力；支持刚性和改善性住房需求；优化行业服务管理；支持绿色建筑与装配式建筑发展；适时调整棚改安置政策；加大金融支持；优化营商环境等内容。其中主要条款：１.刺激市场活力。通过发放普惠消费券，积极开展房展会活动，评选“十佳房企”和“十佳楼盘”刺激市场活力。2.支持刚性和改善性住房需求。落实好差别化住房信贷政策，落实个人住房首付比例与贷款利率下限。3.优化行业服务管理。在建商品住房项目，单体楼栋取得预售许可证前，在不改变用地性质、容积率等规划条件强制性内容的前提下，开发企业可根据市场需求，优化规划布局，提升产品品质，适当调整套型结构，进一步满足改善性住房需求。4.支持绿色建筑与装配式建筑发展。执行一、二、三星级绿色建筑标准的房地产开发项目，在容积率计容上分别给予1%、2%、3%奖励。5.适时调整棚改安置政策。优化征收补偿安置方式。大力推动多元化安置方式。6.加大金融支持。鼓励银行业金融机构区分房地产项目风险与企业集团风险，保持房地产开发贷款平稳有序投放。7.优化营商环境。建立健全房产企业联审联批中心，压缩审批时间、精简审批环节，采取并联式、一站式高效办理相关手续，为房地产开发项目提供全过程服务。
三、征求意见情况

按照相关要求，我中心征求了市发展改革委、市财政局、市自然资源局、市住建局、市税务局、市公积金管理中心、市地方金融监管局、市商务局、市城管局、市水利局、市生态环境局、市政务服务局、人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局等相关职能部门征求意见，征求各县（区）人民政府、市管园区管委会意见。召开企业家座谈会征求相关房地产开发企业意见。2023年9月16日召开座谈会再次征求市财政局、市司法局、市住建局、市自然资源局、人民银行宿州市分行等相关部门的意见。在征求了多方面的意见和建议后，一并进行了修改完善，形成了《送审稿》。

2023年9月17日通过司法局合法性审查、市市场监管局公平竞争性审查。

现提请市政府常务会议研究，建议通过后以宿州市人民政府办公室印发实施。

关于进一步促进我市房地产市场平稳健康

发展的若干措施（送审稿）

为贯彻落实党中央、国务院和省委、省政府决策部署，进一步提振房地产市场信心，激活市场活力，因城施策，更好支持刚性和改善性住房需求，促进房地产市场平稳健康发展，现制定有关措施如下：

一、激活市场活力
1.发放普惠消费券。自本措施发布之日起至2023年12月31日止，凡购买市区（包含市管园区）新建商品住房的，建筑面积在90平方米以上按照10000元/套标准发放普惠消费券；建筑面积在90平方米及以下按照5000元/套标准发放普惠消费券。消费券的领取、使用范围由市房管中心会同市商务局制定具体操作办法。〔责任单位：市房管中心、市商务局、市财政局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

2.积极开展房展会活动。适时举办各类房地产展示交易会，鼓励房地产企业、银行业金融机构和媒体积极参与。给予政策支持，加强政策宣传，稳定市场预期，充分释放刚性和改善性住房需求。支持商品房集中批量购买活动，鼓励房地产企业适当让利。〔责任单位：市房管中心、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

3.开展“十佳房企”和“十佳楼盘”评选活动。评选为年度“十佳房企”和“十佳楼盘”的房地产开发企业，在预售资金监管、行政审批等环节开通绿色通道。引导银行业金融机构，给予金融支持。〔责任单位：市房管中心、市住建局、市自然资源和规划局、人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕
二、支持刚性和改善性住房需求

4.落实好差别化住房信贷政策。首套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例不低于20%，二套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例不低于30%。落实个人住房贷款利率下限。〔责任单位：人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局、市地方金融监管局、市房管中心、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

5.落实个人所得税优惠政策。促进新建和二手住房市场联动。对符合条件的，按照规定落实换购住房个人所得税优惠政策。自2022年10月1日至2023年12月31日，纳税人出售自有住房并在现住房出售后1年内，在同一城市重新购买住房的，可退还其出售现住房已缴纳的个人所得税。（新购住房金额大于或等于现住房转让金额的，全部退还已缴纳的个人所得税；新购住房金额小于现住房转让金额的，按新购住房占现住房转让金额的比例退还出售现住房已缴纳的个人所得税）。〔责任单位：市税务局、市自然资源和规划局、市房管中心、市财政局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕
6.鼓励“现房销售”。实行现房销售的房地产开发项目或开发企业申请“现房销售”的项目，房地产开发企业可结合市场变化情况，合理确定并自主申报备案楼栋“一房一价”，推行商品住房价格告知性备案；城市基础设施配套费在原缓缴政策的基础上，建设单位可申请再延长3-6个月，但累计缓缴时限不超过1年。鼓励银行业金融机构探索给予开发贷款和降低利率支持。〔责任单位：市房管中心、市自然资源和规划局、市发改委、市财政局、人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕
三、优化行业服务管理

7.优化商品住房结构。在建商品住房项目，单体楼栋取得预售许可证前，在不改变用地性质、容积率等规划条件强制性内容的前提下，房地产开发企业可根据市场需求，依照相关程序规定，优化规划布局，提升产品品质，适当调整套型结构，进一步满足改善性住房需求。〔责任单位：市自然资源和规划局、市住建局、市房管中心、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

8.优化居住类地块规划管理。提高改善性住宅用地比例，提升商品住房品质。新建商品住房项目，房地产开发企业可根据市场需求，规划设置室外专有庭院。室外专有庭院不计入绿地率，不占用小区公共空间。房地产开发企业要将室外专有庭院设置情况及相关权利义务纳入房屋买卖合同附加条款，并向全体购房业主进行公示。优化容积率计算规则，架空走廊、室外走廊、用于公共用途的底层架空、建筑外墙保温，在符合相关条件下，其建筑面积不计入容积率。顶层涉及绿化达到覆土厚度要求的，可按0.4计入绿地率。公共类设施（如游泳池等），容积率按0.8计算。〔责任单位：市自然资源和规划局、市住建局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

9.优化车位车库销售审批手续。项目车位车库（不含人防工程车位）达到预售条件的，允许向购房业主销售，并办理不动产权证。〔责任单位：市自然资源和规划局、市房管中心、各县（区）人民政府（园区管委会）〕
四、支持绿色建筑与装配式建筑发展

10.支持绿色建筑发展。建筑面积5万平方米以上的住宅小区全部按一星及以上标准建设。鼓励建设单位开发建设二星、三星等高星级绿色建筑。对获得二星、三星等高星级绿色建筑优先推荐国家、省级奖励资金。使用住房公积金贷款购买执行星级以上绿色建筑标准的商品住房（含参照绿色建筑标准装修的），贷款额度上浮20％。执行一、二、三星级绿色建筑标准的房地产开发项目，在容积率计容上分别给予1%、2%、3%奖励。鼓励银行业金融机构创新探索建筑业行业“绿色贷”“合同贷”等金融产品，帮助建筑企业多渠道获得融资支持。〔责任单位：市住建局、市自然资源和规划局、市公积金中心、人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

11.全力推进装配式建筑发展。地上2万平方米以上新建公共建筑和10万平方米以上的新建居住小区鼓励采用装配式建筑。支持符合条件的装配式建筑企业申请战略性新兴企业、高新技术企业和创新性企业扶持政策。满足装配式建筑要求的商品房项目，其外墙预制部分建筑面积不超过装配式建筑各单体地上规划建筑面积之和的3％，不计入成交地块的容积率核算。〔责任单位：市住建局、市自然资源和规划局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕
五、适时调整棚改安置政策

12.优化征收补偿安置方式。大力推动多元化安置方式。棚户区改造项目推进中要更多地采取货币化、发放房票、回购商品房等多样化的方式安置。支持县区（园区）通过市场化购买新建商品房作为保障性租赁住房、人才住房。〔责任单位：市房管中心、市财政局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

六、加大金融支持

13.支持房地产企业融资。鼓励银行业金融机构区分房地产项目风险与企业集团风险，保持房地产开发贷款平稳有序投放。依据行业诚信评价以及项目运营情况等，支持银行业金融机构提供中长期贷款。鼓励各商业银行在依法合规、风险可控的前提下，探索开展房地产项目封闭融资试点，实行资金封闭管理，给予降低贷款利率、延长贷款期限等优惠政策。〔责任单位：人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局、市房管中心、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

14.支持开发贷款、信托贷款等存量融资合理展期。在保证债权安全的前提下，银行业金融机构与房地产企业基于商业性原则自主协商，积极通过存量贷款展期、调整还款计划等方式予以支持。2024年12月31日前到期的，可以允许超出原规定多展期1年，可不调整贷款分类，报送征信系统的贷款分类与之保持一致。〔责任单位：人民银行宿州市分行、国家金融监督管理总局宿州监管分局、市地方金融监管局、市房管中心、市公积金中心、各县（区）人民政府（园区管委会）〕

七、优化营商环境

15.建立健全房产企业联审联批中心。压缩审批时间、精简审批环节，采取并联式、一站式高效办理相关手续，确保建设用地、工程规划、施工管理、商品房经营、综合竣工验收等各环节规范顺畅推进，为房地产开发项目提供全过程服务。〔责任单位：市房管中心、市自然资源和规划局、市住建局、市政务服务局、各县（区）人民政府（园区管委会）〕　
本措施自印发之日起实施，有效期２年，灵璧县、泗县、萧县、砀山县可参照执行。现行文件与本措施不一致的以本措施为准，国家和省另有新规的，从其规定。
[image: image1.png]EMTAFEFHERE SN AE

8T 34 % £ [2023] 68 5

T (Gt Bist Bl pihyisg Efa
[ ek FE 2 T4 (255 ) )
R HE R

WEEH A
REARB (X TH - FRERTEH TG TREELR
ME TR (BFR) (B ), RE (PEAREFERZ
WriE) A (X FRFFEREZHEND) AE: “BREZNAAE
wETHEN, FUKE. BEIE. BHEEF. BFXY., &2
TANE . RARESY R T EREFIENNNE ., NG
A H b B SR i AT ﬁLﬁzﬁﬁaﬁwm,%@ﬁaﬁﬁﬁgw
e, ik, RETHRERE” , 225K, ELET:
ﬁAﬁﬂm%v%ﬁWﬁﬂﬁﬁﬂmﬁﬁo

BHTAE @ﬁ % YA E







