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8_AE_BA_E7_83_AD_E7_c26_260485.htm 房地产业是我国新的

发展阶段的一个重要支柱产业。引导和促进房地产业持续稳

定健康发展，有利于保持国民经济的平稳较快增长，有利于

满足广大群众的基本住房消费需求，有利于实现全面建设小

康社会的目标。 目前房地产业发展中存在的问题比较突出。

宏观调控政策落实不到位、房价涨幅没有得到有效控制、结

构性矛盾突出、拆迁问题较多、房地产市场秩序比较混乱。 

针对房地产业发展中存在的问题，为进一步加强市场引导和

调控，《国务院办公厅关于切实稳定住房价格的通知》和《

国务院办公厅转发建设部等部门关于做好稳定住房价格工作

意见的通知》对定住房价格提出了一系列政策措施。 一、切

实调整住房供应结构 （一）制定和实施住房建设规划。要重

点发展满足当地居民自住需求的中低价位、中小套型普通商

品住房。各级城市（包括县城，下同）人民政府要编制住房

建设规划，明确“十一五”期间，普通商品住房、经济适用

住房和廉租住房的建设目标，并纳入当地“十一五”发展规

划和近期建设规划。 （二）明确新建住房结构比例。“十一

五”时期，要重点发展普通商品住房。凡新审批、新开工的

商品住房建设，套型建筑面积９０平方米以下住房（含经济

适用住房）面积所占比重，必须达到开发建设总面积的７０

％以上。直辖市、计划单列市、省会城市因特殊情况需要调

整上述比例的，必须报建设部批准。过去已审批但未取得施

工许可证的项目凡不符合上述要求的，应根据要求进行套型



调整。 二、进一步发挥税收、信贷、土地政策的调节作用 （

一）调整住房转让环节营业税。为进一步抑制投机和投资性

购房需求，对购买住房不足５年转手交易的，销售时按其取

得的售房收入全额征收营业税；个人购买普通住房超过５年

（含５年）转手交易的，销售时免征营业税；个人购买非普

通住房超过５年（含５年）转手交易的，销售时按其售房收

入减去购买房屋的价款后的差额征收营业税。税务部门要严

格税收征管，防止漏征和随意减免。 （二）严格房地产开发

信贷条件。为抑制房地产开发企业利用银行贷款囤积土地和

房源，对项目资本金比例达不到３５％等贷款条件的房地产

企业，商业银行不得发放贷款。对闲置土地和空置商品房较

多的开发企业，商业银行要按照审慎经营原则，从严控制展

期贷款或任何形式的滚动授信。对空置３年以上的商品房，

商业银行不得接受其作为贷款的抵押物。 （三）有区别地适

度调整住房消费信贷政策。为抑制房价过快上涨，个人住房

按揭贷款首付款比例不得低于３０％。考虑到中低收入群众

的住房需求，对购买自住住房且套型建筑面积９０平方米以

下的仍执行首付款比例２０％的规定。 （四）保证中低价位

、中小套型普通商品住房土地供应。各级城市人民政府要编

制年度用地计划，科学确定房地产开发土地供应规模。要优

先保证中低价位、中小套型普通商品住房（含经济适用住房

）和廉租住房的土地供应，其年度供应量不得低于居住用地

供应总量的７０％；土地的供应应在限套型、限房价的基础

上，采取竞地价、竞房价的办法，以招标方式确定开发建设

单位。继续停止别墅类房地产开发项目土地供应，严格限制

低密度、大套型住房土地供应。 （五）加大对闲置土地的处



置力度。土地、规划等有关部门要加强对房地产开发用地的

监管。对超出合同约定动工开发日期满１年未动工开发的，

依法从高征收土地闲置费，并责令限期开工、竣工；满２年

未动工开发的，无偿收回土地使用权。对虽按照合同约定日

期动工建设，但开发建设面积不足１／３或已投资额不足１

／４，且未经批准中止开发建设连续满１年的，按闲置土地

处置。 三、合理控制城市房屋拆迁规模和进度 严格控制被动

性住房需求。各地要按照《国务院办公厅关于控制城镇房屋

拆迁规模严格拆迁管理的通知》的要求，加强拆迁计划管理

，合理控制城市房屋拆迁规模和进度，减缓被动性住房需求

的过快增长。各地房屋拆迁规模原则上控制在２００５年的

水平以内。要量力而行，严禁大拆大建，在没有落实拆迁安

置房源和补偿政策不到位的情况下，不得实施拆迁，不得损

害群众合法利益。 四、进一步整顿和规范房地产市场秩序 （

一）加强房地产开发建设全过程监管。对已经规划许可仍未

开工的项目，要重新进行规划审查。对不符合规划控制性要

求，尤其是套型结构超过规定的项目，不得核发规划许可证

、施工许可证和商品房预售许可证。对擅自改变设计、变更

项目、超出规定建设的住房要依法予以处理直至没收。 （二

）切实整治房地产交易环节违法违规行为。房地产、工商行

政主管部门要依法查处合同欺诈等违法违规交易行为，对不

符合条件擅自预售商品房的，责令停止并依法予以处罚；对

捂盘惜售、囤积房源，恶意炒作、哄抬房价的房地产企业，

要加大整治查处力度，情节恶劣、性质严重的，依法依规给

予经济处罚，直至吊销营业执照，并追究有关负责人的责任

。 五、有步骤地解决低收入家庭的住房困难 （一）加快城镇



廉租住房制度建设。廉租住房是解决低收入家庭住房困难的

主要渠道，要稳步扩大廉租住房制度覆盖面。尚未建立廉租

住房制度的城市，必须建立，并合理确定和公布今明两年廉

租住房建设规模。要落实廉租住房资金筹措渠道，城市人民

政府要将土地出让净收益的一定比例用于廉租住房建设，各

级财政也要加大支持力度。各地都要安排一定规模的廉租住

房开工建设。 （二）规范发展经济适用住房。各地要继续抓

好经济适用住房建设，进一步完善经济适用住房制度，解决

建设和销售中存在的问题，真正解决低收入家庭的住房需要

。严格执行经济适用住房管理的各项政策，加大监管力度，

制止违规购买、谋取不正当利益的行为。严格规范集资合作

建房，制止部分单位利用职权以集资合作建房名义，变相进

行住房实物福利分配的违规行为。 （三）积极发展住房二级

市场和房屋租赁市场。引导居民通过换购、租赁等方式，合

理改善居住条件，多渠道增加中低价位、中小套型住房供应

。 六、完善房地产统计和信息披露制度 （一）建立健全房地

产市场信息系统和信息发布制度。城市人民政府要抓紧开展

住房状况调查，全面掌握当地住房总量、结构、居住条件、

消费特征等信息，建立健全房地产市场信息系统和信息发布

制度，增强房地产市场信息透明度。要完善市场监测分析工

作机制，统计和房地产主管部门要定期公布市场供求和房价

情况，全面、及时、准确地发布市场供求信息。 （二）坚持

正确的舆论导向。要加强对房地产市场调控政策的宣传，客

观、公正报道房地产市场情况，引导广大群众树立正确的住

房消费观念。对提供虚假信息、恶意炒作、误导消费预期的

行为，要严肃处理。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直
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