








关于加快构建房地产发展新模式相关配套规范性文件的起草说明

一、文件起草背景
今年全国“两会”和党的二十届三中全会均明确指出“要加快建立租购并举的住房制度，加快构建房地产发展新模式”。3月7日，国务院印发《推动大规模设备更新和消费品以旧换新行动方案》（国发〔2024〕7号），要求实施设备更新和消费品以旧换新行动。湖北省住建厅等五部门也于5月22日联合出台《关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的若干政策措施》（鄂建文〔2024〕24号），加大财税、金融、土地等政策支持力度，激活需求端，重构供给端，加快房地产转型，促进房地产市场平稳健康发展。
自5月份以来，我省各市州县相继出台促进房地产高质量发展政策举措。黄石市也于7月24日以市住建局等十一部门联合印发了《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的实施意见（试行）》，围绕“保交房、改危房、换新房、住好房”四个方面出台20条具体政策举措，防范市场风险，规范市场行为，构建房地产发展新模式。
为贯彻落实党中央、国务院及省委、省政府和黄石市关于房地产工作决策部署精神，我们经前期调研，并结合我市实际，在去年10月21日出台《关于推进以县城为重要载体的新型城镇化建设，进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的若干政策措施》基础上，拟通过实施“3＋1”（即制定出台《大冶市商品住房“以旧换新”工作方案》《关于支持城镇危旧房合作化改造若干政策措施》《关于进一步支持和鼓励推进高品质住宅建设的通知》以及搭建房地产供应链平台）政策举措，加快构建房地产发展新模式，促进我市房地产高质量发展。
二、起草过程及创新亮点
（一）三份配套文件起草过程
为学习借鉴先进经验做法，今年6月份，我们赴黄石及全国“以旧换新”工作力度大的河南省郑州市学习考察，并结合我市实际，拟订了《大冶市商品住房“以旧换新”工作方案》（初稿）。在起草城镇危旧房改造政策文件方面，我们充分借鉴了武汉市的经验做法，并结合我市危旧房改造工作实际，拟订了《关于支持城镇危旧房合作化改造若干政策措施》（初稿）。与此同时，我们积极会同市资规局对湖北省高品质住宅规划建设控制指标逐条逐项进行认真研读，并结合省、黄石市推进高品质住宅建设工作方案精神，拟订了《关于进一步支持和鼓励推进高品质住宅建设的通知》（初稿）。期间，我们先后多次征求房地产企业、中介机构意见建议，对《方案》《通知》反复进行修改。
该三份规范性文件在起草过程中，时任市政府分管领导多次召集市产业发展促进中心、市财政局、市资规局、市税务局、金融监管局大冶支局、市住房公积金分中心等部门单位专题研究，经多轮修改，形成此稿。
（二）三份配套文件创新亮点
1.“以旧换新”政策亮点：一是范围更广，在旧房“先卖”上，我们将中心城区范围内产权清晰、面积144㎡以内、符合融资条件的旧有商品住房均纳入收购范围，在新房“优买”上，将城东北、熊家洲两大片区在建在售的楼盘全部纳入换新范畴，较黄石政策拓宽后还要广。二是操作简便，针对旧房“先卖”，我们按照“先中介，后平台”方式进行操作，确保了换购对象旧房能够及时售出。三是政策优惠，对在2024年10月21日前“以旧换新”的，可一并享受我市去年10月份出台的购房补贴、契税补贴、个税退税及生育购房奖补等一系列购房奖补政策；鼓励对学校、医院内及周边房屋进行整栋定向收购，不受房屋使用年限限制，置换后的新建商品住房面积大于已售旧房的，超面积部分按照200元/㎡给予换房补贴。四是推行房券，为平台公司旧房收购融资及支付房企资金提供了时间保障，化解了平台公司资金周转压力。
2.支持城镇危旧房改造若干政策亮点：一是明确了我市城镇危旧房改造范围，80%以上面积的建筑建成时间超过25年，部分房屋主要承重构件损坏，及被鉴定为C级或D级危房；二是在改造方式上，积极推行以居民为主体的合作化改造模式；三是在政策支持上，从土地规划政策、落实税费优惠、专项补贴补助、配套资金支持、优化审批服务等方面给予相应支持。
3.支持高品质住宅建设政策亮点。一是进一步优化了房企关注的住宅用地供应结构、户型建筑设计、公共配套标准及容积率计算等项目规划建设指标；二是给予信用等级评比奖励，适度放宽备案价格上限，并优先推荐评选国家级、省级工程奖项；三是给予金融政策支持，优先纳入房企“白名单”，鼓励各银行等金融机构加大信贷支持力度，明确项目预售监管保底资金可由各银行业金融机构、市中小企业担保公司出具保函代替。
三、需要市政府协调解决的问题及建议
（一）鉴于我市房地产政策20条系去年10月22日出台（执行时间一年），且至今年10月21日停止执行，故请求市政府批准同意我市暂不再出台综合性房地产政策。待本轮政策到期后，将对政策执行效果进行综合评估，并借鉴黄石房地产新政20条具体措施，适时进行优化调整，将“新大冶人”、回冶创业就业人员及新婚家庭等群体纳入购房奖补范畴，同时相应出台鼓励教师、医务人员团购住房政策措施，解决住房问题。
（二）为加快构建我市房地产发展新模式，请求市政府批准同意出台该三份规范性文件，并同意以市住建局、市财政局、市资规局、市税务局、金融监管局大冶支局、住房公积金大冶分中心六部门联合印发《大冶市商品住房“以旧换新”工作方案》，以市住建局、市财政局、市资规局、金融监管局大冶支局、住房公积金大冶分中心五部门联合印发《关于支持城镇危旧房合作化改造若干政策措施》，以市住建局、市资规局、市城管局、金融监管局大冶支局四部门联合印发《关于进一步支持和鼓励推进高品质住宅建设的通知》。
（三）考虑到我市商品住房“以旧换新”工作需要大量资金周转，请求市政府同意在财政预算中安排1000万元拨付给湖北光谷东好房子置业有限公司作为启动资金。
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