关于《江门市配建房屋管理工作方案》
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一、修订背景和过程
2018年12月6日，由市财政局起草,市府办印发了《江门市本级配建房屋管理工作方案（试行）》（以下简称《工作方案（试行）》），试行一年。根据《市政府常务会议纪要》（十五届〔44〕）的要求，由市住建局在试行期满后牵头研究修订并报市政府审批。
市住建局从2019年11月起开始启动修订工作，综合《工作方案（试行）》实施情况，结合企业意见和部分城市已出台措施情况，对《工作方案（试行）》进行了修改完善，拟定了《江门市配建房屋管理工作方案（修订稿）》（以下简称《修订稿》），并先后三次征求了各市（区）人民政府和市直相关部门的意见,先后四次组织召开专题会议研究。

二、本次修订涉及的重要内容说明
一是将适用范围扩展至全市。《工作方案（试行）》只针对市本级配建房屋管理，但自2017年实施“最高限价+承诺配建住宅建筑面积”政策以来，全市有配建房的项目共23个，配建面积31.5万平方米，其中市本级配建项目仅2个，配建面积6800平方米，三区、台山市合共21个，面积30.9万平方米。因此，《修订稿》适用范围扩展至全市，有利于统一配建房屋管理工作。
二是增加配建房屋用作人才住房配售配租用途。《工作方案（试行）》只明确“用于人才安居房（含人才公寓），国有住房租赁企业出租房源、拆迁安置房、共有产权住房等”。现已产生配建房屋约31万平方米，由于随机抽选、且大部分为毛坯房，原使用途径较窄，容易造成配建房屋移交后长期闲置的情况。同时，为加大我市引进外来人才力度，健全人才安居服务机制，有效盘活闲置资产，《修订稿》中明确“配建房屋优先用于人才住房，可向符合条件的各类人才无偿赠与、配售或配租”，并增加了《人才住房配售配租流程》。
三是明确配建房屋的接收单位。《工作方案（试行）》规定配建房屋接收单位是江门市市直行政事业资产管理中心或江门市市区公房管理中心或其他符合规定的单位。《修订稿》中则明确市本级商住用地产生的配建房屋的接收单位为江门市市区公房中心，各市（区）商住用地产生的配建房屋的接收单位由各市（区）政府确定。
四是明确配建房屋移交税费问题。《工作方案（试行）》在《宗地房屋配建协议》中要求“配建房屋在建成验收后无偿移交”，未具体明确移交过程双方税费承担责任。按照税务部门征管规定，“无偿移交视同销售”，开发商对于移交税费的争议，成为已配建项目移交过程的最大障碍。为此，市住建、税务部门共同研究，选取有代表性的配建项目，根据去年和今年省和我市制定的相关税收指引，进行税费测算分析后，确定在《修订稿》中采取直接移交的方式，即“不动产权首次登记在属地政府指定的单位名下”，并在《宗地房屋配建协议》中增加省和我市制定的相关税收指引依据。采取直接移交的方式将大大减少开发企业的税收负担，解决了配建房项目移交过程的最大障碍。
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