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1998年中国开始推行住房商品化。社会化改革，随之以经济适用住房为主的城镇居民保障性住房建设开始纳入政府职能范畴，此后，国家明确提出将解决城市低收入家庭住房困难作为政府公共服务的一项重要职责，打造以廉租住房制度为重点。多渠道解决城市低收入...
1998年中国开始推行住房商品化。社会化改革，随之以经济适用住房为主的城镇居民保障性住房建设开始纳入政府职能范畴，此后，国家明确提出将解决城市低收入家庭住房困难作为政府公共服务的一项重要职责，打造以廉租住房制度为重点。多渠道解决城市低收入家庭住房困难的政策体系.
一。A省保障性住房建设现状
A省高度重视兼具民生与经济的城镇居民保障房建设，202_年以来省政府先后出台多份政策文件对全省保障性住房建设加以指导，且成效显著，从202_年到202_年底，A省启动实施了123.43万套(户)保障性住房建设，开工建设各类保障性住房98.05万套(己竣工51.4万套)，其中:廉租住房17.13万套，公共租赁住房19.9万套，经济适用住房9.95万套，限价商品住房5.56万套，城市棚户区改造28.89万户，国有工矿棚户区改造9.17万户，林区棚户区改造1.巧万户，垦区危房改造6.3万户;发放租赁补贴，202_年底达25.38万户。)另外，202_年前己经建设经济适用住房38.83万套，如果全部竣工后，A省实物保障可达136.88万套，货币保障和实物保障累计可达162.26万户。以每户按3人计算，可保障人数486.78万人，按202_年A省常住5779万人。城镇化率53.5%计算，A省城镇住房保障覆盖率可达到巧7%.
二。A省保障性住房建设面临的挑战
尽管短期内A省保障房建设的成效显著但离实现居者有其屋的宏大目标还相差较远，保障性住房建设还面临不少挑战。
(一)征地拆迁困难，项目建设用地落实难
在保障性安居工程建设中，征地拆迁难是项目落地的瓶颈问题)一是新老政策过渡引发的拆迁难题。新的《国有上地上房屋征收与补偿条例》从202_年开始施行，新的征收条例实行前取得房屋拆迁许可证的项目，仍适用于老的拆迁条例，加上新条例施行前尚未完成的拆迁项目司法强制执行难，影响了保障房的落地和建设进度。二是少数被拆迁对象期望过高引发的拆迁难。对补偿安置存有过高预期，难以达成拆迁补偿协议，同时集体上地上房屋征收缺乏制度性规定，特别是城中村。城乡结合部的集体上地房屋拆迁与国有上地房屋拆迁补偿存在价格差别，拆迁矛盾纠纷在一定时期内有所加剧
(二)部分项目建设进度较慢
据调研了解，一个项目从最初选址。用地规划齐询，到项目立项。用地许可。建设规划许可。建筑许可。开工建设等共有12道程序，涉及22个部门，每个程序不到位，工程不能正常开工。据房管部门的数据，在正常条件下办理完各项审批手续，A省所属两个副省级城市分别需要207和169天，一般情况下项目前期工作需要半年多时间，如果遇上拆迁安置。地质等原因，项目落地时间可能要更长。项目主体工程建设时间倒不是很长，大约需一年左右时间，加上竣工后规划。消防。质量验收。工程审计等因素，一个项目从规划一建设一竣工一入住需要2-3年的时间。
三、A省保障性住房建设的支持对策
(一)不断完善财政资金支持方式
一是继续给予财政资金支持。在现行保障性安居工程支持类别和支持标准基础上，中央财政应继续对中西部地区保障性住房建设给予专项补助资金支持，帮助中西部地区保障性住房建设。按照省级负总责，市县抓落实的要求，进一步强化市县政府保障性住房建设管理的主体责任，强化各项政策的落实，一是通过财政预算安排包括地方政府债券资金在内的资金;二是从上地出让收益。住房公积金增值收益。城市公用事业附加。城市基础设施配套费，以及国有资本经营收益等多渠道筹集资金。三是继续减免保障性住房建设涉及的行政事业性收费和政府性基金，降低保障性住房建设成本。
二是统筹使用中央补助资金。针对保障性安居工程类别多，专项补助资金用途不一，补助标准不一，存在多头投入，多头管理，不利于地方统筹保障性住房建设的各类资源，不利于提高资金使用效率的问题，从202_年起，各地公共租赁住房和廉租住房并轨运行，并轨后统称为公共租赁住房，为此中央补助的廉租住房保障专项资金。中央补助公共租赁住房专项资金。中央补助城市棚户区改造专项资金。中央新建廉租住房预算内投资补助资金的使用在政策上应予整合使用，结合保障性住房由县市政府组织实施的实际，在完成各类保障性住房建设任务的前提下，应赋权地方政府统筹打通使用中央补助的各类保障性住房专项资金。
(二)完善保障性住房建设和运营税收优惠政策
财政部。国家税务总局《关于廉租住房。经济适用住房和住房租赁有关税收政策规定的通知》财政部。国家税务总局《关于支持公共租赁住房建设和运营有关税收优惠政策的通知》，明确了廉租住房。公共租赁住房建设和运营的相关税收优惠政策，对廉租住房。公共租赁住房建设和运营起到了一定的支持作用。)财税规定，有关公共租赁住房建设运营的税收优惠政策执行期限暂定为3年，而公共租赁住房从建设到分配入住一般需要2-3年时间，按照这一规定，大多数公共租赁住房建成后就享受不到免征城镇上地使用税。租金收入营业税和房产税的政策优惠了。从实际来看，相对于公共租赁住房建设中的上地成本。建设成本等投入，通过公租房租金收入的税收优惠政策不能满足开发商快速收回公租房投资的要求，因此，也难以吸引开发商参与公租房的运营管理
(三)加大金融资金对保障性住房建设支持力度
以政府的财力，不可能也完全没有必要独立承担建设足够保障性住房的责任。因此需要在政府的主导下，积极发挥市场机制的作用。调动市场主体的力量，吸引社会力量参与到保障性住房建设过程中来。)中国人民银行。中国银行业监督管理委员会《关于认真做好公共租赁住房等保障性安居工程金融服务工作的通知》(银发[202_}193 5 )，明确政府投资建设公租房的融资平台公司条件。项目资本金比例。贷款期限。运作方式等政策，并给予还款保障。贷款利率优惠等规定，对其他投资建设的公租房项目可按商业原则发放贷款
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