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为贯彻落实省住建厅工作要求，促进我市房地产市场平稳健康发展，把握现阶段住房市场的实际需求，对我市房地产市场现状进行分析，结合“人、房、地、钱”四要素的联动机制，我局会同相关部门，研究拟定了佳木斯市2024年住房发展年度计划。
一、指导思想
以满足人民日益增长的美好生活需要为出发点和落脚点，坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”定位，全面落实“稳地价、稳房价、稳预期”的长效管理调控机制，加快建立多主体供给，以实现全市市民住有所居为主要出发点，建立房地产市场平稳健康发展的长效机制。
二、基本概况
（一）社会经济概况
2023年全市GDP产值为909.3亿元；其中建筑业增加值18.9亿元，房地产业增加值34.7亿元。房地产投资占全市投资比重为15.5%。商品房销售面积61.3万平方米。 
（二）城市人口现状
市区现状由东风区，前进区、向阳区和郊区四区行政管理区组成，截至2022年市区常住总人口约73万人（具体情况见下表）。市区人口逐年递减，年均流失人口约5500人，流失人口主要为升学后异地就业或在其他地市购房迁出，是潜在的购房消费群体，不利于地方刚性住房需求，影响房地产市场发展。
	序号
	名称
	人口（万人）

	1
	前进区
	15.71

	2
	向阳区
	21.63

	3
	东风区
	11.21

	4
	郊区
	24.81

	合计
	73.26


[bookmark: sub17769_3][bookmark: 地理环境][bookmark: 3]据七普统计数据，我市中心城区平均每户住房拥有房间数2.01间，人均拥有住房间数0.95间，人均住房建筑面积35.37平方米。我市中心城区整体居住水平已有较大程度的提升，未来随着房地产市场的刚性需求逐渐收缩，预期减弱，且受“房住不炒”总体市场定位的影响，投资性需求也逐渐减少，我市房地产市场降温趋势更加明显，因此市场改善性需求是促进我市房地产市场可持续发展的重要途径。
（三）房地产市场情况
截至2023年，全市在建房地产开发项目31个，在建面积131.39万平方米；其中住宅90.67万平方米。全市新开房地产开发项目24个，新开面积87.86万平方米；其中住宅55.95万平方米。其中，市区在建房地产开发项目13个，在建面积69.92万平方米；其中住宅58.14万平方米。市区新开房地产开发项目7个，新开面积34.86万平方米；其中住宅29.66万平方米。外县在建房地产开发项目18个，在建面积61.47万平方米；其中住宅32.53万平方米，新开房地产开发项目17个，新开面积53万平方米；其中住宅26.29万平方米。
三、住房用地供应目标
根据人口结构情况、居民住宅需求、房地产市场走势，合理确定计划供应的住宅用地规模。2024年全市计划供应居住用地52.83公顷，全部为商品住房用地。其中，市区计划供应30.83公顷，汤原县3.26公顷，桦川县5.75公顷，富锦市10.64公顷，抚远市0.75公顷，同江市1.6公顷，桦南县暂时没有提供数据。
四、住房建设筹集计划目标
2024年全市计划新开工住房建筑面积108.81万平方米、1.09万套，计划投资30.48亿元。其中，市区计划新开工住房建筑面积62.3万平方米，0.58万套，计划投资18.8亿元；汤原县计划新开工住房建筑面积7.3万平方米、0.06万套，计划投资0.96亿元，桦川县计划新开工商品住房建筑面积6.31万平方米、0.06万套、计划投资0.77亿元，富锦市计划新开工住房建筑面积13.06万平方米、0.14万套，计划投资5.3亿元，同江市计划新开工住房建筑面积6.48万平方米、0.06万套，计划投资1.5亿元，桦南县计划新开工商品住房建筑面积11.26万平方米、0.04万套、计划投资2.75亿元，抚远市计划新开工住房建筑面积2.1万平方米、0.15万套，计划投资0.4亿元。保障类住房方面，配售型保障性住房建设坚持“以需定建”原则，根据需求科学确定发展目标，同时根据我市人口、经济等情况，目前我市并不适合建设配售型保障性住房。计划新开工配租型保障性住房建筑面积1.8万平方米、0.03万套（保租房1.8万平方米、0.03万套（间）)，计划投资0.9亿元。在房地产新开规模方面，综合考虑我市商品房年均销售数据和库存总量，要达到供略大于求的房地产均衡态势，保持全年商品房销售面积同比上升的局面，2024年计划新开商品住房面积107.01万平方米、1.06万套。
2024年全市计划竣工住房建筑面积91.51万平方米、0.92万套。其中，市区计划竣工商品住房建筑面积55.07万平方米，0.46万套；汤原县7.3万平方米、0.06万套，桦川县计划竣工商品住房建筑面积1.08万平方米、0.01万套，富锦市计划竣工住房建筑面积15.48万平方米、0.15万套，同江市计划竣工住房建筑面积5.6万平方米、0.03万套，桦南县计划竣工商品住房建筑面积3.08万平方米、0.03万套，抚远市计划竣工住房建筑面积2.1万平方米、0.15万套。其中，市区计划竣工配租型保障性住房建筑面积1.8万平方米、0.03万套（保租房1.8万平方米、0.03万套（间）)。计划竣工商品住房建筑面积89.71万平方米、0.89万套。
五、住房供应计划目标
2024年全市计划新批准商品房预售0.84万套、建筑面积75万平方米。其中，市区计划新批准商品房预售0.33万套，建筑面积32.9万平方米；外县计划新批准商品房预售0.51万套、建筑面积42.1万平方米。汤原县计划新批准商品房预售0.06万套、建筑面积7.3万平方米，桦川县计划新批准商品房预售0.06万套、建筑面积6.31万平方米，富锦市计划新批准商品房预售0.14万套、建筑面积13.06万平方米，桦南县计划新批准商品房预售0.06万套、建筑面积8.35万平方米，同江市计划新批准商品房预售0.04万套、建筑面积4.98万平方米，抚远市计划新批准商品房预售0.15万套、建筑面积2.1万平方米。
六、保障房轮候时间
市区公租房配租轮候时间：对登记未保障对象的申请人，在房源充足的情况下，轮候期不得超过3年。
七、住房发展策略
（一）加大政府在土地储备开发和土地供应中的主导性作用，逐步健全我市实施土地供应计划的工作机制
一是加强基础工作。市自然资源和规划、不动产登记、发改等部门要会同区政府，尽快做好实施土地供应计划涉及的产业政策、空间区域、实施时序和规划条件等基础工作，加强协同配合，简化审批程序，提高服务效率。二是完善土地储备开发运作模式，加强政府储备力度，提高对房地产市场调控能力。
（二）加强住宅用地供应年度计划执行过程中的沟通、协调和监督
市自然资源和规划、不动产登记、发改等部门要切实加大年期内计划执行过程中的协调力度，及时总结计划执行情况，定期向市政府报告并适时向社会通报，支持、配合市政府做好年度计划安排和实施工作；各有关行业主管部门要及时主动地与市自然资源和规划、发改等部门沟通，共同研究解决计划执行过程中遇到的困难和问题。对因特殊原因影响供应计划执行的，市自然资源和规划、发改等部门和市政府做好计划调整工作。
（三）充分利用城乡一体化住房建设与发展的契机，巩固区域性中心城市地位
我市作为黑龙江东部区域性中心城市，影响力辐射周边地市，辐射人口超过1000万人，以交通圈拓展都市圈、带动经济圈，依托哈佳、牡佳、佳鹤快速铁路，构建以全市为中心的省东部城市群1小时经济圈。构建以哈尔滨为核心的都市圈，以我市为枢纽城市，以四煤城为节点城市的东部城市组团，连接多城市多中心的“一圈一团七轴带”网络化城镇空间发展格局，推动国土空间品质跃升，塑造集约高效和生机活力的生活空间，吸引周边地市、县、乡镇的居民入住，缓解人口外流，巩固区域性中心城市的地位。
（四）合理安排建设用地供应规模，保持供需基本平衡
根据我市商品住房库存情况实行商品房用地差异化供应，对去化周期在36个月以上的应停止供地；36-18个月的要控制供地规模；12-6个月的要适度增加供地；6个月以下的要有效增加供地，加快供地节奏，保持用地供应稳定。同时，一方面注重以我市实际商品房去化周期为基准，按照不同去化周期下的用地供应模式，持续、稳定推进供地，避免出现“有需无供”的情况，并且根据居民住房需求的变化情况，综合考虑刚性和改善性需求、本地和外来人口购房需求，合理确定大、中、小户型商品住房比例、供应规模和开发节奏；另一方面大力盘活低效利用的建设用地，清理房企手中掌握的土地资源。
（五）建立长效措施，优胜劣汰提高市场准入门槛
一是将行政事业性收费、政府性基金、相关配套费用等在开工前收取，即方便企业、保障后续配套建设，也检验了企业实力。二是严格执行商品房预售资金监管，保证销售收入足额使用到项目建设上，即便后期出现隐患，政府也有资金推动完成项目建设。三是进一步加强房地产企业信用等级评价工作，对信誉不良企业定期公示，禁止其承揽新项目。
（六）积极探索产业运营模式，提升企业竞争力
鼓励开发商转变开发模式，根据市场状况和土地使用权人意愿，依程序通过调整土地用途、规划条件、引导未开发地产用地转型用于国家支持的新兴产业、康养产业、旅游产业等项目用途的开发建设，借助与俄罗斯良好的经贸关系充分发挥边境口岸城市位置优势发展对外贸易，增加物流、仓储等商业地产的开发规模，形成多个商圈、城市综合体。丰富产品类型，弥补原有开发产品单一不足，提升企业竞争力。
（七）注重住房新技术应用，推行绿色发展模式
引导企业在住房开发建设与管理运营全周期推行绿色发展模式。并根据实际情况鼓励开发企业增加住宅全装修比例，实现我市住房领域的“量质”并重，提升城市软实力。
