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过去五年，房地产市场历经深度调整，住房发展面临重重挑战。在此期间，全市坚持改革创新、精准施策，统筹推进风险化解、住房保障和“好房子”建设工作，取得显著成效。中低收入群体和新市民、青年人住房困难得到缓解，存量住房盘活和住宅品质提升稳步推进，高质量住房发展示范作用逐步显现，为南阳作为省域副中心城市建设提供了有力支撑。
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一是持续优化房地产调控政策。先后出台《关于进一步促进中心城区房地产市场平稳健康发展的通知》（宛政办〔2023〕16号）、《南阳市持续扩大消费若干政策措施》（宛政办〔2023〕37号）、《关于持续促进中心城区房地产市场平稳健康发展若干措施》（宛建行规〔2025〕4号）等市级政策文件，全力促进房地产市场止跌回稳。二是加大需求端支持力度。明确提出降低贷款利率和首付比例、加大公积金贷款支持、发放契税补贴、推行“以旧换新”、实施城中村改造房票安置等一系列举措，有效降低居民购房成本，释放住房需求潜力。三是多措并举提振市场信心。通过举办新春房展会、青年购房节，发放购房补贴和购房券，开展政银企对接活动，实施住房装修补贴等举措，形成政策与活动协同发力，市场信心持续修复。
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“十四五”期间，扎实开展问题楼盘处置化解和保交房工作。一是保交楼专项工作稳步推进。建立“一楼一策一专班一银行”机制，用好房地产纾困基金，全市专项借款保交楼项目共91个33133套。二是“保交房”项目有序推进。制定“1+8+X”的南阳市保交房“一揽子”方案，126个项目办理竣备。三是问题楼盘化解成效明显。纳入省市问题楼盘处置化解台账的456个项目，按照省定标准处置化解，361个项目已办理不动产首次登记。四是房屋征收安置问题项目整改工作持续攻坚。已完成整改交付项目93个，交付率81.58%。五是房地产融资协调机制建立健全。推动房地产融资协调机制扩围增效，项目资金投放率达88.98%，授信和投放额度均居全省第3，有力保障了项目合理融资需求。
[bookmark: _Toc29130][bookmark: _Toc17856][bookmark: _Toc27066][bookmark: _Toc31504][bookmark: _Toc28757][bookmark: _Toc7554]3.住房保障供给能力持续提升。
一是持续加大保障性住房供给。“十四五”期间，全市筹建保障性租赁住房4.1万套，配售型保障性住房1876套，公租房配租率达95％以上，全市发放城镇租赁住房补贴4635户，逐步形成了“配租+配售”为主体的住房保障体系。目前，建设筹集各类保障性住房和棚户区、危旧房改造等安置性住房累计14余万套（间）。二是多渠道筹集保障性住房房源。积极争取中央、省级财政保障性安居工程及配套资金7.1亿元。盘活产业园区和企事业单位闲置存量土地，建设保障性租赁住房近1万套，有效缓解产业园区职工、教师医生等阶段性住房困难。三是不断提高管理水平。保障性租赁住房管理上，实现“一网通办”，让群众“少跑腿、快受益”。
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一是积极开展“好房子”试点。引导房地产企业建设“安全、舒适、绿色、智慧”的好房子，推进绿色建筑和完整社区建设，推广新技术新工艺，完善教育、医疗、商服等配套，打造品质优良、功能完善的住宅项目，遴选12个“好房子”项目开展试点。二是推动成立“好房子”联盟。推动以市场化方式发起成立全省第一家“好房子”联盟，支持行业协会壮大“好房子”联盟，打造了一批“好房子”样板工程。三是创新打造“3+1”急救保命体系。依托三甲医院、社区卫生服务站、急救指挥中心搭建体系，打通社区3—5分钟急救绿色通道，打造集急救、医疗、康养、生活服务于一体的首创示范样板；积极探索“急救保命+生活服务+中医康养”新型居家养老住房模式，启动建设5个试点。
[bookmark: _Toc4966][bookmark: _Toc22893][bookmark: _Toc8217][bookmark: _Toc14790][bookmark: _Toc16452][bookmark: _Toc5484]5.物业服务和管理水平持续提升。
一是不断完善政策体系。先后出台《住宅小区物业服务企业退出办法（试行）》《物业管理招标投标管理暂行办法》《城镇住宅物业服务规范化整治行动方案》等政策文件，桐柏县在全市率先出台了县级《物业管理办法》，物业管理制度不断健全。二是持续完善监管体系。遴选组建住宅物业服务质量评估专家委员会，开展企业信用等级评估，构建“源头规范、过程严管、末端清退、基础夯实”的全链条监管机制。三是完善物业服务诉求响应机制。构建“信访网电”立体投诉网络，受理问题2.1万余条。
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一是更新改造稳步推进。“十四五”期间累计改造1714个小区、1531.3万平方米，实施危旧房改造3150套（间），争取中央及省级补助资金、专项债额度32.07亿元，争取资金位居全省前列。二是扎实推进城中村改造。累计改造居民14.77万户，显著改善居民居住环境。
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[bookmark: _Toc17028]常住人口规模持续下降，住房自有率逐步提升，以及本地初婚初育、入学需求收缩，传统本地住房需求有所减少；人口外流现象较为突出，在投资属性弱化的市场环境下，外出务工家庭返乡置业决策更加审慎，潜在需求转化节奏放缓。城市对外来人口的持续集聚能力相对不足，外生购房需求对市场的支撑作用趋于减弱。同时，二手住房供给持续增长，一定程度分流新建商品住房购房需求。从区域来看，中心城区对本市农业转移人口的吸引力减弱，新城区公共服务滞后，住房需求从老城区向外疏解不足，城市住房承载力和宜居度仍须提升。截至2025年底，全市新建商品住宅库存645.9万平方米，其中中心城区商品住房库存360.02万平方米，叠加存量住宅用地规模，当前房地产市场库存仍然偏高，去库存压力较大。
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作为河南省省域副中心城市，南阳市肩负着提升全省面向全国综合开放辐射能力、推动高效生态经济产业发展、强化豫南城镇群中心城市功能、促进豫鄂陕省际区域协同发展等职能。伴随农业转移人口市民化进程加快，居民居住及相关消费需求将持续释放，为住房市场发展带来长期支撑。南阳发展禀赋优越，人口规模大、产业体系完备、交通便利、生态和人文条件良好，为住房需求增长提供坚实基础。随着基础设施建设和产业转型项目加速推进，以及省委、省政府支持南阳建设省域副中心城市的政策利好不断释放，为住房发展提供有力支撑。
[bookmark: _Toc27451][bookmark: _Toc9634][bookmark: _Toc17756][bookmark: _Toc17140][bookmark: _Toc20195][bookmark: _Toc10590]2.深入推进新型城镇化促进住房需求持续释放。
南阳市人口总量大，2023年末全市户籍人口达1227万人，2024年末常住人口为945.4万人，城镇化率为54.17%。根据《南阳市新型城镇化规划（2021—2035年）》，2035年南阳市城镇化率预计达到72%左右，仍具有较大增长潜力。南阳推进“7+17”产业链建设，产业发展带动就业和人口集聚，推动新市民、青年人才及产业园区工作人员住房需求增长。
[bookmark: _Toc10159][bookmark: _Toc10284][bookmark: _Toc7563][bookmark: _Toc14498][bookmark: _Toc28517][bookmark: _Toc32344]3.多样化住房消费兴起带来产业新增长空间。
近年来，南阳市城镇人口、家庭结构和住房需求发生了较大的变化。随着家庭小型化和一人户增多，新市民与年轻人租房需求增加、“长租时代”到来，刚需群体逐渐向租赁和二手住房转移，低总价、低单价二手住房交易占比提升，新建商品住房更多满足改善性需求，主力户型向100-140平方米转移。住房消费呈现梯度化、多层次循环趋势，存量房可盘活为租赁、安置或宿舍，“租转买”、刚需与改善、新房与二手房、品质提升与人口增加的循环模式逐步形成，未来住房需求从规模增长转向多层次、品质化“好房子”升级。结构性需求增长空间仍然可观。
[bookmark: _Toc21328][bookmark: _Toc29026][bookmark: _Toc30335][bookmark: _Toc4938][bookmark: _Toc3033][bookmark: _Toc5896]4.城市更新促进城市宜居性提升和住房发展良性循环。
随着居民对居住品质的关注不断提升，对城中村改造、老旧小区改造以及物业和社区服务的需求日益增强，城市更新不仅改善了居住环境和社区功能，也为住房消费增长、房地产产业链向长期运营提供了新发展空间。未来住房发展侧重“好房子”建设、存量住房更新改造、物业服务品质提升等，与城市宜居性提升有机结合、相辅相成。
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坚持以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的二十大和二十届历次全会会议精神，深入学习贯彻习近平总书记考察河南考察南阳重要讲话重要指示精神，聚焦省委“1+2+4+N”目标任务体系，围绕现代化省域副中心城市建设，锚定“三区一中心一高地”战略定位，坚持“人民城市人民建、人民城市为人民”的理念，全面落实“房子是用来住的、不是用来炒的”定位。以高质量发展为导向，统筹增量建设与存量盘活、市场供给与住房保障，深化住房供给侧结构性改革，健全住房保障体系，优化空间布局与供应结构，提升居住品质、完善配套服务，融合城市更新、绿色低碳与康养养老发展，构建房地产市场健康发展长效机制，加快实现从住有所居向住有优居转变，打造契合南阳实际、顺应发展趋势、满足群众多层次需求的现代住房发展模式。
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[bookmark: _Toc21502][bookmark: _Toc29244][bookmark: _Toc12342][bookmark: _Toc10911][bookmark: _Toc24967][bookmark: _Toc4908][bookmark: _Toc11710]1.坚持党的领导
坚持党对住房发展工作的全面领导，确保住房规划建设始终沿着正确方向推进。锚定“建强副中心、打造增长极、奔向新辉煌”发展目标，加强统筹协调和部门联动，推动住房发展与城市建设、产业发展和民生改善协同实施。
[bookmark: _Toc28212][bookmark: _Toc19633][bookmark: _Toc11230][bookmark: _Toc23586][bookmark: _Toc2445][bookmark: _Toc15681]2.坚持人民至上
坚持以人民为中心的发展思想，把满足人民群众多层次、多样化住房需求作为住房工作的根本出发点和落脚点，优化保障性住房建设与供给，使住房发展成果更多更公平惠及全体人民。
[bookmark: _Toc24796][bookmark: _Toc29122][bookmark: _Toc4230][bookmark: _Toc15776][bookmark: _Toc847][bookmark: _Toc24851]3.坚持高质量发展
以高质量发展为导向，积极推进“好房子”建设，优化住房供给结构，提升建设运维品质与安全韧性，完善配套服务，促进城市宜居水平稳步提升。
[bookmark: _Toc12116][bookmark: _Toc16650][bookmark: _Toc4599][bookmark: _Toc15483][bookmark: _Toc28779][bookmark: _Toc29522][bookmark: _Toc13311]4.坚持改革创新
立足南阳住房发展实际，顺应行业发展新形势、新变化，强化政策创新与制度供给，推动房地产业从质的有效提升和结构的合理优化，加快构建房地产发展新模式。
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“十五五”期间，紧扣南阳建设河南省域副中心城市目标定位，立足南水北调中线水源地生态优势和豫鄂陕毗邻区域中心区位优势，以高质量发展为引领，构建与人口集聚趋势和产业发展相适应、租购并举、结构合理、品质优良、绿色安全的住房发展新格局。
一是市场平稳健康发展。住房价格和成交量回归合理区间，库存水平趋于合理，房地产市场实现止跌回稳，居民各类住房需求得到有效满足。存量住房流通机制更加完善，交易秩序更加规范，存量房使用和流转效率显著提升。房地产领域风险得到有效防控。初步形成与高质量发展相适应的房地产发展新模式。
二是保障水平不断提高。“租购并举”的住房保障体系更加健全。结合去库存增加保障性住房供给，中低收入群体和新市民、青年人住房需求得到更好满足，产业人才和高校学生宿舍建设有机融入住房保障体系。保障性住房布局和房源结构持续优化，住房保障更加精准。
三是住区更新稳步推进。老旧小区、危旧房及城中村改造稳步推进，住房基础设施和公共服务短板得到有效补齐。新区配套设施日益完善，居住活力进一步提升。
四是居住品质服务提升。住房品质明显改善，物业服务逐步规范化、专业化，服务水平与收费标准相匹配。“好房子、好小区、好社区”建设成效显著。
表 南阳市“十五五”住房发展规划指标
	


	指标
	单位
	“十四五”现状
	“十五五”目标
	指标属性

	市场平稳健康发展
	城镇居民人均住房建筑面积
	平方米
	46.2
	50
	预期性

	
	新房和二手房交易总规模
	万平方米
	[4417]
	[3300]
	预期性

	
	
	万套
	[37]
	[28]
	预期性

	
	新建商品住房销售规模
	万平方米
	[3390]
	[2000]
	预期性

	
	
	万套
	[28]
	[16]
	预期性

	
	批准预售商品住房规模
	万平方米
	——
	[1600]
	预期性

	
	
	万套
	——
	[13]
	预期性

	保障水平不断提高
	建设筹集公租房规模
	万套
	——
	——
	预期性

	
	建设筹集保障性租赁住房
规模
	万套（间）
	[4.1]
	[0.4]
	预期性

	
	建设筹集配售型保障性住房规模
	万套
	[0.19]
	——
	预期性

	
	新增住房保障人群规模
	万户
	[1.398]
	[2]
	预期性

	
	保障性住房建设与筹集资金投入
	亿元
	[76.69]
	[80]
	预期性

	
	住房公积金实缴人数
	万人
	48.1
	50
	预期性

	住区更新稳步推进
	城中村改造居民户数
	万户
	[14.77]
	[2.25]
	预期性

	
	城市危旧房改造套（间）数
	套/间
	[3150]
	[3000]
	约束性

	
	城镇老旧小区改造规模
	个
	[1714]
	[131]
	预期性

	居住品质服务提升
	城镇住宅小区物业管理覆盖率
	%
	91
	100
	预期性

	
	城镇住宅小区自治组织
组建率
	%
	92
	100
	预期性

	
	城市完整社区个数
	个
	7
	50
	预期性

	
	“好房子”示范项目
	个
	12
	10-15
	预期性


注：[]表示累计值
[bookmark: _Toc31412][bookmark: _Toc18267][bookmark: _Toc7728][bookmark: _Toc18083][bookmark: _Toc19921][bookmark: _Toc8454][bookmark: _Toc19824][bookmark: _Toc8642][bookmark: _Toc30856][bookmark: _Toc11605][bookmark: _Toc27895][bookmark: _Toc29480][bookmark: _Toc25985][bookmark: _Toc20622][bookmark: _Toc32391][bookmark: _Toc31706][bookmark: _Toc6462][bookmark: _Toc14489]三、主要任务
[bookmark: _Toc29019][bookmark: _Toc17674][bookmark: _Toc27951][bookmark: _Toc5420][bookmark: _Toc27183][bookmark: _Toc31883][bookmark: _Toc4687][bookmark: _Toc27158][bookmark: _Toc19180][bookmark: _Toc19779][bookmark: _Toc30861][bookmark: _Toc29501][bookmark: _Toc6392][bookmark: _Toc4313][bookmark: _Toc23795][bookmark: _Toc28724][bookmark: _Toc24963][bookmark: _Toc20365][bookmark: _Toc10725]（一）促进房地产市场平稳健康发展
[bookmark: _Toc9833][bookmark: _Toc6563][bookmark: _Toc7356][bookmark: _Toc581]1.优化商品住房供给结构。
全面优化房地产供给体系，推动住房供给与人口结构、城市发展和市场需求相适配。合理控制商品住房新增建设规模，优化产品结构，避免区域内产品同质化竞争，推行带方案出让，引导房企打造高品质、配套完善的改善性住宅。积极促进居民住房消费，支持刚性和改善性住房需求有序释放。
	专栏1：促进住房消费工程

	目标：精准满足南阳市重点群体住房需求。
措施：
1.降低购房成本。全面落实国家、省住房信贷、税费减免相关政策，结合南阳市场实际优化细化配套举措。落实落细住房交易税费优惠政策，延续实施住房交易契税减免、个税退税等政策，针对刚需购房、改善性购房实行差异化税费减免标准，简化税费办理流程，推行线上一站式办理、税费并联审核。深化住房公积金惠民政策，优化公积金提取流程，支持提取公积金用于支付购房首付、偿还房贷、缴纳住房维修基金；降低公积金贷款准入门槛，放宽缴存时限要求，全力提升公积金贷款覆盖面与惠及力度。降低二手房交易成本，全面推行二手房“带押过户”常态化、一站式办理，整合不动产登记、银行、税务等多方流程，实现过户、抵押、放款同步办结，畅通二手房流通渠道。
2.优化供给结构。优化新建商品住宅产品结构，避免区域内同质化竞争。推行住宅用地带方案出让模式，明确户型设计、建设标准、配套要求等核心内容，引导开发企业聚焦品质提升，打造高品质、配套完善、功能多元的改善性住宅，兼顾多孩、老年、高端人才等群体的差异化居住需求。优化存量住房利用效率，搭建政府牵头、国企运营、中介参与的住房置换服务平台，打通存量房与新建商品住宅流通通道，支持市属国企市场化收购存量闲置住房改造为保障性租赁住房、人才公寓，缓解供需错配。
3.聚焦重点群体，实施精准扩面施策。深入掌握返乡人员、进城务工人员、新市民、青年人及多孩家庭等重点群体的居住、教育、创业和改善性需求，制定更加精准的优惠政策，优先保障多孩家庭、老年群体享受“以旧换新、以小换大”政策红利，简化补贴申领流程，实现直达快享。健全配套权益保障机制，落实购房落户、随迁子女教育、医疗保障等配套政策，实现凭购房网签合同即可享受就近入学、社区公共服务等权益；搭建重点群体购房专属服务平台，开展线上线下房展会、置业推介会等活动，推送优质房源、政策解读，提供一站式置业服务，全力激活重点群体住房消费需求。


[bookmark: _Toc10326][bookmark: _Toc25021][bookmark: _Toc20669][bookmark: _Toc1252][bookmark: _Toc9475][bookmark: _Toc26398]2.分类施策化解商品房库存。
统筹推进存量商品住房盘活利用，支持将区位适宜、配套较为完善的存量商品住房通过收购、改造等方式，用作保障性住房、人才公寓、青年公寓、职工宿舍以及城中村和危旧房改造安置住房等，多渠道促进库存消化。支持各地结合产业发展和人口集聚需要，探索开展面向产业园区职工、高校教职工及学生等群体的住房筹集利用，提升存量住房利用效率。
	专栏2：存量商品房去库存工程

	目标：实现市县商品住宅库存去化周期回归12–18个月。
措施：
1.建立台账与动态监测。摸清全市存量商品房底数，实时监测各区域去化进度，每月通报库存数据及去化情况，结合库存周期变化，动态调整收购范围、定价标准及住宅用地供地策略，对去化周期超18个月的区域重点倾斜收购资源。建立住宅用地供应与库存去化周期联动机制，对去化周期超18个月的区域，暂停新增住宅用地出让。
2.回购盘活存量商品住房。支持国有企业开展存量商品房收购、改造、运营业务。统筹中央省级补助资金、地方政府专项债及国企自有资金，设立收购专项资金，降低收购资金成本。拓宽收购房源转化渠道，积极收购商品住房用作七大主导产业人才公寓、高校职工和学生宿舍；鼓励国有企业收购存量住房用于企事业单位、产业园区及高校员工集中租赁；结合城中村和棚户区改造中的历史遗留问题，引导存量住房灵活安置拆迁户或用于就业导向型住房，实现“收购—盘活—利用”闭环。
[bookmark: _Toc6879]3.试点先行。优先在中心城区选择2～3个去化周期超18个月的项目开展收购试点，重点探索收购定价、资金使用、房源转化、运营管理等环节的有效路径。


[bookmark: _Toc250][bookmark: _Toc13472][bookmark: _Toc953][bookmark: _Toc20934][bookmark: _Toc4724][bookmark: _Toc13831][bookmark: _Toc23662][bookmark: _Toc12995][bookmark: _Toc14070][bookmark: _Toc5279][bookmark: _Toc19877][bookmark: _Toc11866][bookmark: _Toc27521][bookmark: _Toc20484][bookmark: _Toc31088]3.持续防范化解房地产领域风险。
加强预售资金和贷款资金监管，预售资金全部进入监管账户并按照工程进度分节点拨付，融资贷款要严格封闭运行管理，确保用于项目建设。分类施策推进在建项目风险化解，强化资金统筹和要素保障，推动项目建设和交付有序推进，切实维护购房群众合法权益和社会稳定。深入实施房地产风险分级分类预警机制，提升对苗头性、趋势性风险的识别和处置能力，做到早发现、早研判、早应对。
[bookmark: _Toc6440][bookmark: _Toc21654][bookmark: _Toc9453][bookmark: _Toc21919]4.推进县镇房地产高质量发展。
合理引导住房需求梯度转移，以住房发展促进县域城镇综合承载能力和服务水平提升，促进人口向县城和重点镇集聚。支持有条件的乡镇根据人口变化、产业发展和居住需求，科学开展房地产开发，坚持“以需定供、量力而行”，防止盲目扩张。完善社区公共服务和基础设施配套，提升乡镇居住环境和生活品质，促进乡村居民改善居住条件，实现就地就近城镇化。鼓励发展“小规模、低密度、功能复合”的乡镇住宅项目，促进居民就地就近城镇化。
[bookmark: _Toc27611][bookmark: _Toc7236][bookmark: _Toc17383][bookmark: _Toc14965][bookmark: _Toc22471][bookmark: _Toc14026][bookmark: _Toc27201][bookmark: _Toc2897][bookmark: _Toc23692][bookmark: _Toc7559][bookmark: _Toc17426]（二）提升保障性住房供给能力
[bookmark: _Toc28954][bookmark: _Toc6346][bookmark: _Toc15402][bookmark: _Toc28471][bookmark: _Toc9723][bookmark: _Toc25589]1.持续完善住房保障体系。
坚持以需定供、精准保障，重点将新市民、青年人、低收入住房困难家庭、基本公共服务人员以及符合条件的特殊群体纳入住房保障范围。完善住房保障准入条件、审核程序和分配规则，健全轮候、动态调整和退出机制，加强对保障对象资格的常态化核查，防止保障资源错配和沉淀。依托信息化手段加强住房保障全流程管理，推动保障资源精准投放、公平分配和高效使用，切实发挥住房保障在兜底基本住房需求、促进社会公平和推进新型城镇化中的基础性作用。
	专栏3：青年安居工程

	目标：重点完善青年安居体系，保障青年等重点群体住房需求。
措施：
1.完善青年安居制度体系，加大对首次购房青年家庭的差异化支持力度，建立专项青年安居消费贷款产品。探索青年先租后买、租金部分抵首付等住房支持政策。
[bookmark: _Toc10428]2.强化多主体协同供给，拓宽青年住房保障渠道，在高新区、官庄工区等产业集聚区增加保障性住房供给，引导产业园区企业、住房租赁企业等市场主体参与青年住房保障，打造“蓝领公寓+人才公寓”双体系，分别满足普通青年职工与高层次人才的居住需求；建设青年友好的15分钟便民生活圈，结合保障性住房项目，引入共享办公、青年驿站等设施，提升青年居住体验。
3.简化服务流程，提升保障效能，探索建立“南阳青年安居”一站式平台，将保障性租赁住房项目和富裕公租房项目纳入平台分配，通过平台简化青年安居申请材料，建立“即收即审”机制，实现“一网通办、一次提交、全程网办”。


[bookmark: _Toc24402][bookmark: _Toc2034][bookmark: _Toc22762][bookmark: _Toc13181][bookmark: _Toc14413][bookmark: _Toc22098]2.稳步发展保障性租赁住房。
以新市民、青年人和基本公共服务人员为重点，稳步增加保障性租赁住房供给。统筹采取新建、改建、存量盘活等多种方式推进保障性租赁住房建设，保障性租赁住房的新增供应原则上优先通过收购存量商品房解决，减少新建规模，引导项目向产业园区、就业集中区和交通便利区域布局，提高住房供给与就业需求的匹配度，更好满足阶段性、过渡性住房需求。
[bookmark: _Toc4781][bookmark: _Toc10070][bookmark: _Toc31038][bookmark: _Toc4388][bookmark: _Toc27085][bookmark: _Toc2459]3.精进保障性住房居住品质。
以提升居住安全性、舒适性和功能适配性为重点，全面开展政府投资保障性住房现状和改造需求摸排，系统梳理房屋结构安全、配套设施、公共空间和使用功能等方面短板。坚持群众需求导向，优先推进配套设施完善、公共服务补短板、适老化改造和建筑节能改造等项目，分年度、有计划实施保障性住房更新改造，不断改善居住条件和环境品质。
[bookmark: _Toc17091][bookmark: _Toc28349][bookmark: _Toc9605][bookmark: _Toc21967][bookmark: _Toc22592][bookmark: _Toc30618]4.完善保障性住房管理服务与运营。
健全保障性住房全生命周期管理体系，强化住房分配、使用、运营和退出等各环节管理。提升公租房、保障性租赁住房及人才公寓的运营服务水平，推动物业管理标准化、专业化、智能化建设。建立健全租赁合同管理、费用收缴、维修保障、投诉处理等制度，确保住房安全、设施完好、服务规范。完善信息化管理平台，实现住房信息动态监控、资源调配和需求反馈闭环，提高管理效率和服务透明度。
	专栏4：保障性住房提质工程

	目标：保障性住房管理效率和房源品质明显提升。
措施：
1.服务提质增效。针对新市民、产业工人、青年教师、医护人员等重点保障群体，提供个性化服务，优化租金缴纳、房屋调换等便民举措，增强保障对象的归属感。结合完整社区建设、老旧小区改造等，完善小区配套服务设施，统筹规划建设社区食堂、老年日间照料中心、儿童托管点、便民服务站、医疗卫生服务点等，重点解决“一老一小”照料难题。
2.管理提质规范。完善常态化申请和分配机制，推动在线申请、审核、分配、维护和退出“一站式”服务。搭建智慧住房运营管理服务平台，整合房源管理、住户管理、维修养护、租金收缴等功能，实现保障性住房全生命周期数字化管理，实时监测房源空置率、设施运行、租金缴纳等情况，提升管理精准度和效率。鼓励通过政府购买服务、房屋经营权转让，引入事业单位、国有企业及专业物业公司参与运营管理，探索住房保障专营机构模式，提升管理专业化和规范化水平。


[bookmark: _Toc20785][bookmark: _Toc31715][bookmark: _Toc10772][bookmark: _Toc16610][bookmark: _Toc31743][bookmark: _Toc24165][bookmark: _Toc11830][bookmark: _Toc12409][bookmark: _Toc1963][bookmark: _Toc13622][bookmark: _Toc1340][bookmark: _Toc8738][bookmark: _Toc20247][bookmark: _Toc24141][bookmark: _Toc31238][bookmark: _Toc16029][bookmark: _Toc23786][bookmark: _Toc632]（三）推动房地产行业转型升级
[bookmark: _Toc8666][bookmark: _Toc2647][bookmark: _Toc31350][bookmark: _Toc11689][bookmark: _Toc8011][bookmark: _Toc20783]1.加快完善房地产相关基础性制度。
稳步推行项目开发公司制、主办银行制和现房销售制。明确预售和现房销售的过渡期政策，适时试点开展现房销售，逐步提高预售的门槛和条件，强化从供地、规划、预售、交付等全周期的政策扶持体系，总结试点经验，逐步扩大现房销售试点范围，直至在全市范围内实施新建商品住房现房销售。将“现房销售”列入用地规划设计条件和土地出让合同，优化现房销售项目地价计收方法，保障房地产开发企业实施现房销售可获得合理利润。
[bookmark: _Toc17768][bookmark: _Toc19469][bookmark: _Toc892][bookmark: _Toc11216]2.完善房地产市场规范运行机制。
坚持“房住不炒”定位，健全房地产市场监管与规范运行机制。完善市场监测预警与风险防控体系，动态跟踪商品房销售、库存去化、土地供应及项目建设等关键指标，强化开发建设、预售许可、竣工验收全过程监管，严格落实预售资金监管，防范项目烂尾和交付风险，切实保障购房群众合法权益。加大市场秩序整治力度，严厉打击虚假宣传、价格欺诈、恶意炒作、违规销售等违法违规行为，规范中介机构经营管理，维护公平竞争的市场环境。
[bookmark: _Toc2847][bookmark: _Toc6126][bookmark: _Toc25221][bookmark: _Toc21478]3.健全房地产行业信用监管体系。
建立健全覆盖房地产开发企业、经纪机构、估价机构和物业服务企业的行业信用管理体系，完善企业信用档案和动态评价机制，推进信用信息归集共享和分级分类监管。强化信用结果应用，将信用状况与土地供应、项目审批、预售许可、资金监管等环节挂钩，形成守信激励、失信惩戒的长效机制。对存在违规销售、资金管理不规范、延期交付风险等问题的企业实施重点监管和风险提示，提升行业自律水平和风险防控能力，完善住房租赁市场管理制度，规范合同备案、租金管理与房屋安全监管，促进租购市场协同健康发展。
[bookmark: _Toc10964][bookmark: _Toc26185][bookmark: _Toc6569][bookmark: _Toc13108][bookmark: _Toc23943][bookmark: _Toc20593]4.促进房地产企业提质转型。
引导房地产开发企业由规模扩张型发展向品质优先、稳健经营转型，强化产品研发能力和工程质量管控水平，提高绿色建筑和智慧住宅建设能力。鼓励企业探索“开发建设+运营服务”融合发展模式，拓展长租住房、城市更新、社区服务和资产运营等领域，增强持续经营能力和综合竞争力。加强企业财务风险监测和融资行为规范，推动优化资本结构和负债结构，促进房地产行业由高速增长向高质量发展转变。
[bookmark: _Toc23351][bookmark: _Toc27583][bookmark: _Toc10027][bookmark: _Toc10137][bookmark: _Toc2756][bookmark: _Toc13096]5.提升行业信息化管理水平。
加快房地产行业数字化建设，整合土地供应、项目审批、建设监管、销售备案、资金监管和物业管理等数据资源，构建统一高效的房地产信息管理平台，实现业务协同和数据共享。推进线上审批和全过程电子化监管，提高行政效率和监管透明度。运用大数据分析加强市场运行监测和趋势研判，建立库存、价格和风险预警机制，为科学决策和精准调控提供数据支撑，全面提升房地产行业治理现代化水平。
[bookmark: _Toc30336][bookmark: _Toc12439][bookmark: _Toc22448][bookmark: _Toc10563]6.深化公积金制度改革。
扩大缴存覆盖范围，巩固机关事业单位、国企缴存，重点加大对民营企业、中小企业的归集力度，并完善灵活就业人员缴存政策，保障新就业形态劳动者权益，逐步缩小缴存差距。坚持“租购并举”，通过放宽提取年限、支持直系亲属互助提取、优化租房提取额度与频次、动态调整贷款限额及推行“商转公”“带押过户”等便民举措，降低职工购房融资成本。
[bookmark: _Toc17309][bookmark: _Toc10009][bookmark: _Toc27069][bookmark: _Toc28005][bookmark: _Toc28619][bookmark: _Toc28103][bookmark: _Toc10303][bookmark: _Toc9415][bookmark: _Toc19053][bookmark: _Toc2396][bookmark: _Toc21367][bookmark: _Toc13663][bookmark: _Toc23899][bookmark: _Toc9586]（四）稳步提升住区居住品质服务水平
[bookmark: _Toc950][bookmark: _Toc24036][bookmark: _Toc13722][bookmark: _Toc8256][bookmark: _Toc4810][bookmark: _Toc17698]1.推进“好房子”建设。
以安全、舒适、绿色、智慧为核心，建设符合现代居住需求的高品质住房。制定并发布南阳市“好房子”技术导则，明确支持政策。从好标准、好设计、好建造、好材料、好运维等方面完善“好房子”全生命周期相关标准规范，将“抬板式住宅”规划技术的空间重构、立体分层、人车分流、近零公摊等技术要求纳入标准体系。
	专栏5：“好房子”建设工程

	目标：力争每年打造2—3个具有示范引领作用的“好房子”样板项目，逐步形成可推广的建设标准和实施路径，推动南阳市住房品质整体提升。
措施：
1.健全高品质住宅标准体系，严格执行《住宅项目规范》等国家工程建设强制性标准，细化落实《南阳市高品质住宅设计导则（试行）》相关要求，研究出台《南阳市高品质住宅建设指导意见》，进一步明确建筑安全、功能品质、绿色低碳、智慧宜居、全龄友好等核心技术指标，引领住宅建设从“合规基本型”向“品质宜居型”提档升级。
2.构建全链条协同的“好房子”产业生态，联合开发、设计、施工、建材、部品部件、装饰装修、物业服务、智能家居等市场主体，建立技术共享、标准共研、质量共管机制，推动产业链延链补链强链，提升住宅建造工业化、集成化和精细化水平，实现从单一项目建设向产业整体提质升级。
3.发挥示范引领作用。充分发挥“好房子”联盟在标准推广、技术协同和产品集成方面的引领作用，推动规划设计、开发建设、建材设备和物业服务等主体协同发力，打造一批可复制、可推广的高品质“好房子”项目。
4.强化全生命周期质量管控，推行“一房一码”数字化档案、房屋定期体检等制度，完善设计审查、施工过程监管、竣工验收、交付使用和后期运维全过程管理，明确质量责任追溯机制，提升住房耐久性与居住安全性，切实保障购房人合法权益。
5.优化政策激励与要素保障机制，明确对“好房子”项目在土地出让、容积率奖励、审批服务等方面的支持政策，增强企业参与的积极性。优先在中心城区、新建住宅及城市更新片区实施示范项目，通过样板带动标准落地与模式复制，形成可持续的高品质住房建设机制。


[bookmark: _Toc24007][bookmark: _Toc6970][bookmark: _Toc26243][bookmark: _Toc30834][bookmark: _Toc29703][bookmark: _Toc22105]2.稳步开展全龄友好型完整社区建设。
系统推进全龄友好型完整社区建设，统筹完善居住、教育、医疗、养老、商业、文化等功能配套，提升社区综合服务能力。优化社区公共空间和设施布局，加强绿色景观、健身设施、儿童活动场地和社区服务中心建设，满足居民多层次、全周期生活需求。完善社区交通组织，强化无障碍设施和安全防护体系，提升社区宜居性和生活便利度。推动社区运营管理和服务模式创新，促进社区功能完善与住房品质提升协同推进。结合人口老龄化趋势，推广“急救保命+生活服务+中医康养”的新型居家养老住房模式，为老年群体营造安全、便利、健康的居住环境。力争“十五五”末累计完成60%以上完整社区建设。
[bookmark: _Toc26711][bookmark: _Toc5053][bookmark: _Toc19349][bookmark: _Toc8331][bookmark: _Toc22414][bookmark: _Toc28662]3.全面实施物业服务质量提升行动。
建立标准化、智能化和专业化管理体系，加强社区安全、环境维护和公共设施运维，推广智慧物业管理系统，应用信息化手段开展日常巡检、报修响应、运行监控和服务监督，提高管理效率和透明度。积极拓展“物业+生活服务”模式，整合社区便民服务、养老护理、文化娱乐等功能，提升社区服务能力和居民幸福感。
	专栏6：物业服务质量提升工程

	[bookmark: _Toc27020]目标：重点补齐老旧小区和无物业小区服务短板，逐步推动物业服务由“有没有”向“好不好”转变。
[bookmark: _Toc2965]措施：
[bookmark: _Toc18984]1.探索“信托制”物业管理模式。依托社区集体经济组织，搭建“信托制”物业运营平台，明确业主（委托人）、社区集体经济组织（受托人）、物业企业（服务方）三方权利义务，将小区公共收益、物业费等纳入信托管理，实行专户存储、专款专用、全程公开。强化社区集体经济组织的统筹协调作用，引导业主主动参与小区治理，推动物业企业聚焦服务本质，实现“信托管账、专业服务、居民监督”的良性循环，提升物业服务公信力和居民参与度。
[bookmark: _Toc3394]2.推进服务标准与适老化服务升级。以中心城区老旧小区为重点，先行开展物业服务规范化试点，逐步向县城和重点镇延伸；依托社区党组织和街道（乡镇）治理体系，完善居委会、业主委员会与物业企业协同机制，加强日常监督与协商共治；制定简明可操作的服务质量指引，优先提升基础服务，同时结合老龄化特点逐步引入便民维修、助餐助洁、社区养老等延伸服务。
3.规范小区物业服务标准。建立物业服务等级标准体系，指导督促辖区内小区物业服务企业对照服务等级标准，选择确定物业服务等级开展服务。开发建设单位应强化售后服务，在保修期内按相关规定承担小区的各项保修责任。
4.智慧赋能，提升服务运行效率。建立智慧物业平台，推广“智i宛城”小程序使用。完善小程序物业服务功能，整合线上报修、投诉反馈、物业费及水电燃气费缴纳、服务公示、邻里互动等核心场景，实现“一站式”便民服务。针对老年群体等存在的“数字鸿沟”，组织社区工作者、网格员化身“数字辅导员”，上门手把手指导老人注册、操作小程序，保障老年群体平等享受数字服务红利，让智慧服务更有温度。


[bookmark: _Toc4119][bookmark: _Toc30611][bookmark: _Toc14870][bookmark: _Toc23538][bookmark: _Toc3032][bookmark: _Toc23288][bookmark: _Toc10176][bookmark: _Toc18015][bookmark: _Toc14491][bookmark: _Toc11896][bookmark: _Toc10735][bookmark: _Toc14307][bookmark: _Toc30103][bookmark: _Toc5716][bookmark: _Toc2610][bookmark: _Toc30583][bookmark: _Toc22480][bookmark: _Toc10594][bookmark: _Toc139]（五）有力推进老旧住区更新改造
[bookmark: _Toc31339][bookmark: _Toc26166][bookmark: _Toc22015][bookmark: _Toc10136][bookmark: _Toc32310][bookmark: _Toc29903]1.分类实施危旧房改造。
根据房屋危险等级分类施策，因地制宜采取拆除重建、改建（扩建、翻建）、抗震加固或功能置换等方式，对城市危旧房实施管理和改造。优先保障C、D级危房居民安全，同时完善居住功能、提升环境品质，实现“原地住新房”。坚持“留改拆”并举、以保留利用提升为主，严格控制拆除规模和拆建比，衔接老旧小区改造及城市更新整体规划，确保与城市发展定位同步。对核心区无拆迁计划、居民意愿强烈的住房优先推进原拆原建；对历史文化保护区及规划红线内住房严禁拆建，采取加固修缮；对可通过简单改造改善的住房不纳入原拆原建。将改造与小区后续管理相结合，同步完善物业服务、基础设施、消防安全及公共配套设施，兼顾城市肌理与历史记忆，实现“改造一个小区、完善一片区域、提升一方品质”。完善政策激励和资金支持机制，确保改造安全、质量可控、居民利益保障。完善政策激励和资金支持机制，确保改造安全、质量可控、居民利益保障。
[bookmark: _Toc19421][bookmark: _Toc29231][bookmark: _Toc27264][bookmark: _Toc10657][bookmark: _Toc466][bookmark: _Toc6862]2.加快实施老旧小区改造。
深入推进老旧小区改造，统筹水、电、暖、燃气、管网、排水等基础设施升级，消除安全隐患。改善公共空间、绿化和停车条件。推广适老化和无障碍设计，积极争取既有建筑加装电梯补助资金，支持电梯加装，建立长效管理机制，提升社区环境和居民生活品质。创新改造模式，探索“政府主导+社区自治+市场化运作”的多元化推进路径，实现安全、便利、宜居的改造目标。同步推进危旧房改造和社区配套设施完善，补齐养老、托育及便民服务设施短板，促进存量资源有效盘活，推动住房品质提升与城市宜居环境改善协同发展。积极争取政策性资金，利用1—2年完成2005年以前建成、基础设施不完善的131个老旧小区改造。
[bookmark: _Toc12927][bookmark: _Toc6750][bookmark: _Toc18181][bookmark: _Toc19901][bookmark: _Toc2510][bookmark: _Toc23071]3.稳步推进城中村改造。
因地制宜采取拆除重建、整治提升或拆整结合等多种改造模式，优化土地利用、居住密度和功能布局，完善道路、供水、排水、绿化及公共服务设施。优先推进群众改造意愿强烈、资金可平衡、征收补偿方案成熟的项目。市中心城区持续推进城市更新和城中村改造项目，结合完整社区建设，力争“十五五”末完成30%存量城中村改造。
[bookmark: _Toc29908][bookmark: _Toc2935][bookmark: _Toc17869][bookmark: _Toc24525][bookmark: _Toc9110][bookmark: _Toc12123][bookmark: _Toc21575][bookmark: _Toc15221][bookmark: _Toc1407][bookmark: _Toc23573][bookmark: _Toc27554][bookmark: _Toc28285][bookmark: _Toc18706][bookmark: _Toc3188][bookmark: _Toc23849]

[bookmark: _Toc12200][bookmark: _Toc8302][bookmark: _Toc3012]四、空间布局
[bookmark: _Toc24291][bookmark: _Toc12192][bookmark: _Toc29533][bookmark: _Toc10510][bookmark: _Toc19377][bookmark: _Toc23497][bookmark: _Toc403][bookmark: _Toc15230][bookmark: _Toc23086][bookmark: _Toc27588][bookmark: _Toc13306][bookmark: _Toc13070][bookmark: _Toc11716][bookmark: _Toc13089][bookmark: _Toc5216][bookmark: _Toc28759][bookmark: _Toc30064][bookmark: _Toc31421]（一）市域住房空间布局总体策略
围绕深入推进省域副中心城市建设和制造业高质量发展重大战略，立足南阳市区位条件、产业基础和人口规模，结合“一主两副、两圈两极、多点支撑”的区域发展格局，统筹住房发展与产业布局、综合交通和公共服务体系协同推进，构建结构合理、功能复合、供需匹配的市域住房发展体系，加快建设宜居宜业、开放包容的现代化区域中心城市。
中心城区：按照“东进西连南聚北延”空间发展导向，优化住房空间结构与功能布局，提升集聚带动能力。向东聚焦健康养生、生态宜居、商务空港、高铁新城等功能组团，优先布局康养改善性商品住宅及人才公寓、租赁住房，完善公共服务配套，打造城区振兴增长极和人口集聚高地；向西依托卧龙先进制造业开发区、卧龙综合保税区优势，重点建设产业工人公寓、保障性租赁住房，结合“宛平一体化”推进与镇平住房协同；向南围绕南阳经济技术开发区、高新技术产业开发区等平台，统筹多元住房供给，重点布局保障性租赁住房，结合需求潜力适度布局改善性住宅，打造产城融合样板区；北延片区以现代水网建设和白河上游治理为牵引，发展生态康养、文旅宜居住房，配套职教园区住房需求，打造中心城区后花园。
副中心发展片区：聚焦邓州市、方城县两大市域副中心，稳定住房供给规模和节奏，强化其作为市域人口和产业承载节点的功能定位。邓州围绕中心城区提质扩容，沿主要交通干线与产业片区梯度布局商品住房、保障性租赁住房及安置住房；方城严格控制外围零散开发，聚焦县城核心区优化存量、提升品质，在产业园区及重点廊道周边适度布局商品住房与保障性住房，引导人口向县城集中。
协同发展区：涵盖镇平县、社旗县、唐河县，依托G312国道、沪陕高速、S330省道等重点快速交通干线，布局通勤型、产业配套型住房，推动与中心城区住房协同发展、配套共享，承接中心城区居住外溢需求，强化与中心城区产业协作，实现住房供需互通、服务均等化。
紧密协作区：涵盖南召县、内乡县、新野县，强化与中心城区的功能互补、产业协作，稳定县城住房供应规模。重点发展特色产业配套住房和生态宜居住房，完善县域交通设施和公共服务体系。
生态绿色发展区：西峡—淅川、桐柏两大绿色发展增长极，坚持生态优先、适度开发。重点发展康养、文旅类特色住房，以微更新、微改造方式提升现有居住环境和风貌品质，严控大规模无序开发，盘活闲置住房资源，提升重要生态产品供给能力，打造生态宜居特色居住板块，实现住房发展与生态保护深度融合。
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发展目标：“十五五”期间，中心城区新建商品住房规划新增供应54000套。
发展策略：中心城区以改善性商品住房为主，老城区严格控制新增商品住房规模，通过城市更新和老旧小区周边功能提升，引导商品住房向品质化、复合化发展；在东部新城、白河南片区等重点发展片区，结合公共中心建设和功能完善，适度增加商品住房供给，重点发展中高品质商品住房和复合型居住社区，承接老城区人口疏解和改善性住房需求。在生态资源优势明显的鸭河职教园区、邓西湖等区域，严格控制开发强度和建筑高度，适度发展生态型、康养型和旅居型商品住房，鼓励发展度假住宅、康养社区和特色民宿，推动住房与文旅康养产业融合发展。在官庄工区、先进制造业开发区等产业集聚区，商品住房以配套型和功能型为主，重点满足产业人才和稳定就业人群的居住需求，避免高端商品住房无序扩张，强化职住平衡。新建商品住宅项目应优先选址于交通条件便利、教育医疗设施和生活服务设施配套完善的区域，满足居民出行和公共服务需求，促进“职住交服”协同发展。
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坚持以产定居、就近保障和存量优先的原则，构建与产业发展和人口流动相匹配的住房保障体系。保障性住房重点向官庄工区、先进制造业开发区、白河南片区等产业集聚区域布局，集中建设保障性租赁住房、产业工人公寓和企业配套宿舍，优先保障产业工人、新就业人口和技能人才住房需求。中心城区宛城区、卧龙区等存量住房较多区域，以存量转化为主要方式补充保障房源，通过政府收购、定向回购、改建利用等方式，将闲置商品住房和老旧小区住房转化为保障性租赁住房，提高住房资源利用效率。在鸭河职教园区等教育和公共服务功能集聚区域，重点配套建设面向教职工、青年教师和培训人员的保障性租赁住房和人才公寓。保障性住房应优先布局在交通条件较好、公共服务设施相对完善的区域，同步完善教育、医疗、商业和社区服务配套，提升保障性住房社区的宜居性和稳定性，避免形成单一功能居住片区。
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老城区现状建成区比例较高，公共设施完善，规划重点改善建成区居住区环境质量与配套水平，依托白河、梅溪河、温凉河滨河绿带，通过城市更新、工业用地腾退等，形成一批环境良好、配套完善的宜居社区。
东部新城作为城市重点发展片区和未来城市文化、商业、商务、新兴产业等高等级功能承载区，要加大居住用地供给，结合各级公共中心和健康产业、智慧产业发展，建设不同类型的居住社区，以适应不同的住宅需求。严格控制住宅开发强度与建筑高度，与周边的山水环境相协调，避免无序的住宅开发对未来新城布局完整性的破坏。
西部城区作为生态经济先行示范区，结合西部城区公共中心建设不同类型的居住社区，依托工业、物流产业新建配套普通住宅，严格控制住宅开发强度与建筑高度，与周边的山水环境相协调。
白河南片区作为城市商贸、工业、物流综合发展组团，一方面，加强沿白河界面城市更新，整合现状居住用地，结合白河南片区公共中心建设不同类型的居住社区，以适应不同的住宅需求。另一方面，加大居住用地供给，结合产业布局集中安排配套普通住宅与面向中低收入者的保障性住房。
鸭河职教园区作为教育与职业培训集聚区，应重点发展适应教育功能的住房类型：围绕学校、科研机构周边规划建设学生公寓、教职工人才公寓及短期租赁公寓，满足教职员工、培训人员及实习生的住宿需求。依托职教园区生态资源，可适度发展教育配套型长租公寓和亲子友好型居住社区，并配套生活服务设施，增强园区宜居宜学氛围。
官庄工区作为重要工业片区，应以保障性住房、职工住宅和企业配套宿舍为核心住房供给方向，优先保障产业工人及制造业从业人员居住需求，通过建立职住一体化社区减轻通勤压力。结合企业园区现有资源，可探索与企业合作建设产业工人公寓及租赁型住房，并引入基础生活配套（商业、医疗、幼教等），提升职工社区生活品质。
[bookmark: _Toc19847][bookmark: _Toc23856][bookmark: _Toc25683][bookmark: _Toc18899][bookmark: _Toc8776][bookmark: _Toc7807][bookmark: _Toc20597][bookmark: _Toc17116][bookmark: _Toc6780][bookmark: _Toc9228][bookmark: _Toc19548][bookmark: _Toc21249][bookmark: _Toc18090][bookmark: _Toc19814][bookmark: _Toc25271]（三）下辖县市住房发展指引
1.住房发展总体目标
“十五五”期间，下辖县市新建商品住房规划新增供应76000套。各县市立足自身资源禀赋、产业基础和城市定位，推动住房发展从规模扩张向内涵提升转型，以存量更新、老旧小区改造和存量用地盘活为核心，兼顾职住平衡、产城融合与生态宜居。其中，新野、南召、淅川、桐柏、西峡需控制住房新增规模，聚焦存量提质、特色业态发展；镇平、唐河、邓州、方城作为人口与产业重点承载区，适度增加住房有效供给，优化住房结构、完善配套设施，强化人口集聚与产业支撑能力，形成“严控区做精、重点区强化”的协同格局，满足居民多样化居住需求。
2.分县市住房发展策略
南召县：立足“山城、水城、生态旅游城”的发展定位，深入实施城市更新提质工作。依托产业集聚和完善公共服务，引导人口有序集聚，实现职住平衡、产城融合与住房存量高效利用。以县城核心区为重点，实行存量更新优先、增量开发从严，推进老旧小区改造和配套完善，适度发展改善性商品住房，提升中心区居住承载力和吸引力。依托先进制造业开发区等产业集聚区，统筹产业与住房空间布局，在产业片区合理配置保障性租赁住房、产业配套住房和人才住房，服务产业用工需求。
方城县：推动住房由规模扩张向结构优化和品质提升转变。县城核心区重点推进存量住房更新和老旧小区改造，适度发展改善性商品住房，提升居住承载力。依托先进制造业开发区、学校等区域，合理布局保障性租赁住房和人才住房等，满足产业工人和青年人才居住需求。
西峡县：围绕豫鄂陕毗邻地区重要中心城市和全国生态文明建设示范样板定位，优化住房空间布局和发展方式。老城区以存量提质为主，重点推进存量住房更新和老旧小区改造，盘活存量住宅用地，依托鹳河等自然生态资源，适度发展低密度、生态型住宅，提升居住环境品质。引导新增住房建设向城北新区等规划条件成熟、生态本底良好的片区有序集中，新建住房坚持品质提升和绿色低碳导向，合理发展改善性商品住房，推广绿色建筑和节能技术，打造宜居宜业的现代化居住片区。新老城区住房发展以盘活存量住宅用地为优先，结合市场去化和人口导入节奏，审慎安排新增住宅用地供应，推动住房空间布局由外延扩张向内涵提升转变。
镇平县：坚持“老城区存量优化、新城区有序开发”的原则。老城区商品住房有限，以存量住房更新、老旧小区改造和低密度生态住宅为主，盘活现有住宅用地，改善居住环境和公共服务；新城区商品住房相对充足，重点满足玉文化产业、制造业等产业人口及城镇居民多层次需求，同时完善基础设施和公共服务，推动人口与产业集聚，提升商品住房去化能力，增强购房吸引力，减少人口向南阳市区流动，实现住房空间由外延扩张向内涵提升转变。
内乡县：坚持“老城区提质、新区集聚、文旅赋能”的原则。老城区以存量住房更新、老旧小区改造为主，盘活闲置房源，依托宝天曼山水和县衙文化资源发展文旅康养载体，提升居住品质和文化氛围；新城区商品住房相对充足，完善基础设施和公共服务，吸引人口聚集，提升去化能力和购房吸引力。湍东镇作为工业重镇，依托产业园区，推动利用闲置房源改造为保障性及产业配套住房，重点满足产业工人和青年人才居住需求，同时完善基础设施，提升镇区城市功能承载能力。
淅川县：坚持“生态优先、文旅引领、产城融合、存量优化”的总体思路。商圣街道、龙城街道重点推进存量住房更新和老旧小区改造，完善基础设施和公共服务，提升居住品质与城市安全水平；依托丹江口水库、南水北调中线工程和楚文化资源，推动闲置住房向旅居、康养和特色民宿转化，促进住房与生态文旅深度融合。上集镇结合周边产业园区发展需求，积极盘活存量住宅用地，推动存量住宅有序开发和功能提升，重点满足产业工人、青年人才及本地居民居住需求，促进产城协同发展。
社旗县：坚持“片区引导、职住协同、品质提升”的总体思路。县城中心片区以存量住房提质为主导，重点完善二手房交易和住房租赁体系，依托成熟的商业、教育和公共服务资源，持续改善居住环境，主要满足本地居民自住与教育居住需求；城西片区依托赵河滨水景观带、酒香小镇文旅资源及通达南阳的区位优势，合理发展高品质改善性住房，打造生态宜居与文旅融合的滨水居住片区；城北片区紧邻产业集聚区，重点布局刚需和刚改型商品住房及保障性住房，服务产业工人和青年家庭，推动职住平衡；赵河以南开发区作为新兴拓展区域，坚持完善基础设施和生态配套先行，审慎推进住房开发，引导人口有序集聚。
唐河县：坚持产城融合、宜居优先、功能互补的原则。滨河街道综合服务区作为政府机构及行政办公集聚区，适度供应改善性住房和人才公寓，完善教育、医疗、商业及交通配套；中心城区重点推进老旧小区改造，提升居住品质和社区功能；产业集聚区以产业工人及新就业人口为主体，优先布局保障性住房及租赁住房，推动产城融合，完善企业服务、公共交通及教育配套；同时，在滨水区域、栀子产业带及特色乡镇适度发展康养住宅、旅居住宅及红色主题民宿，形成产城融合、文旅结合、生态宜居的城镇住房体系。
新野县：坚持分类指导、存量盘活、产城融合与生态宜居原则。老城生活组团重点推进老旧小区改造和存量住房提升，结合白河生态旅游带盘活存量住房，发展低密度生态住宅，改善居住环境、提升生活品质；城北政务中心及城北生活组团适度布局人才公寓，满足公务及高端服务业职住需求，配套完善教育、医疗、商业和公共交通设施；围绕北部门户、物流服务、产业创新等功能节点，以及先进制造业开发区东、西组团，优先布局产业工人和新就业人口住房，强化职住平衡和产城融合，完善企业服务、公共交通、教育及基础生活设施。
桐柏县：坚持存量提升、多元布局的原则。中心城区和老城片区重点推进老旧小区改造与存量住房提升，适度发展改善性住房和人才公寓；在工业园区及产业功能片区优先布局产业工人及新就业人口住房，促进产城融合和职住平衡；依托桐柏山生态优势，在城关镇、淮源镇等板块发展温泉疗养、森林康养及旅居住宅，结合南阳市“中医药+”产业布局推动康养、旅游与居住融合，同时完善租赁市场，满足多层次、多样化住房需求，实现产城职住一体化和宜居环境建设。
邓州市：坚持产城融合、宜居优先、功能分区的原则。老城组团聚焦老旧小区改造和存量住房盘活，推进花洲街道、湍河街道等老城区更新，实施“以旧换新”，引导居民向新城区置换改善性住房，同时保护历史文化；新城区适度布局改善性住房和人才公寓，承接老城区置换需求，吸引高素质人才聚集；北部生态宜居组团依托市政文化中心，统筹高品质改善性住房建设与生态环境、公共服务、文化设施布局，打造宜居宜业社区；邓西湖康养组团结合康养医疗、旅居和中医药产业，打造康养型住宅与旅游休闲融合社区；南部先进制造业开发区组团优先保障产业工人及新就业人口住房，完善职住配套，推动产城深度融合。
[bookmark: _Toc27632][bookmark: _Toc16897][bookmark: _Toc24547][bookmark: _Toc13267][bookmark: _Toc28512][bookmark: _Toc31117][bookmark: _Toc12346][bookmark: _Toc6705][bookmark: _Toc20751][bookmark: _Toc15565][bookmark: _Toc16203][bookmark: _Toc32630][bookmark: _Toc1553][bookmark: _Toc17609][bookmark: _Toc19182][bookmark: _Toc2798][bookmark: _Toc20695][bookmark: _Toc3942][bookmark: _Toc22284][bookmark: _Toc11227][bookmark: _Toc16389]五、要素联动
[bookmark: _Toc17176][bookmark: _Toc11082][bookmark: _Toc989][bookmark: _Toc713][bookmark: _Toc14715][bookmark: _Toc204759812][bookmark: _Toc8113][bookmark: _Toc16618][bookmark: _Toc11848][bookmark: _Toc27087][bookmark: _Toc13648][bookmark: _Toc10583][bookmark: _Toc2758][bookmark: _Toc27932][bookmark: _Toc3564][bookmark: _Toc2023][bookmark: _Toc10270][bookmark: _Toc15796][bookmark: _Toc20415][bookmark: _Toc309][bookmark: _Toc20988][bookmark: _Toc27782][bookmark: _Toc24602][bookmark: _Toc16624]（一）以人定房，构建供需平衡的住房供应体系
建立供需动态调节机制。完善“市场+保障”双轨并行的住房供应体系，依据住房需求与人口变化情况，建立动态调节机制。根据存量人口、“十五五”期间新增人口计算住房需求，结合库存情况合理确定规划目标。坚持“以需定供”，科学合理配置保障性住房与市场化房源、住宅与非住宅的供应比例，延伸改善性住房产品供应梯度。
[bookmark: _Toc17695][bookmark: _Toc10564][bookmark: _Toc22000][bookmark: _Toc24446][bookmark: _Toc6231][bookmark: _Toc26421][bookmark: _Toc11289][bookmark: _Toc31698][bookmark: _Toc25875][bookmark: _Toc31907][bookmark: _Toc19763][bookmark: _Toc14414][bookmark: _Toc204759813][bookmark: _Toc29706][bookmark: _Toc29713][bookmark: _Toc1208][bookmark: _Toc31659][bookmark: _Toc23215][bookmark: _Toc16165][bookmark: _Toc2548][bookmark: _Toc5728][bookmark: _Toc31116][bookmark: _Toc31608][bookmark: _Toc13343]（二）以房定地，实施精准高效的土地供应管理
结合经济社会发展和住房发展需求，依据住房发展规划和年度计划，各县（市、区）政府、市自然资源部门联合住房和城乡建设部门制定年度建设用地供应计划，合理控制增量，优化调整存量。健全地价与房价的联动调节机制，科学设定地价水平，激发企业提升产品品质和创新能力的积极性，引导市场良性循环发展。
保障性住房用地供应坚持“以需定建”，提前做好用地储备，优先选址于公共交通便利、配套设施较为齐全的区域，避免因交通不便造成的房源闲置。
[bookmark: _Toc7428][bookmark: _Toc19447][bookmark: _Toc28319][bookmark: _Toc10783][bookmark: _Toc13286][bookmark: _Toc4779][bookmark: _Toc16833][bookmark: _Toc19577][bookmark: _Toc22303][bookmark: _Toc13907][bookmark: _Toc204759814][bookmark: _Toc19508][bookmark: _Toc8934][bookmark: _Toc26457][bookmark: _Toc18643][bookmark: _Toc14942][bookmark: _Toc1880][bookmark: _Toc4650][bookmark: _Toc15779][bookmark: _Toc19791][bookmark: _Toc23636][bookmark: _Toc22148][bookmark: _Toc19522][bookmark: _Toc30578]（三）以房定钱，优化房地产融资与资金监管机制
改革完善房地产融资制度。加强政策性住房融资体系建设，运用中央银行政策工具支持保障性住房供给。加快住房公积金制度改革。健全政策性住房金融体系。大力发展房地产开发项目融资模式，推动实现房地产开发企业融资从依赖主体信用向基于项目情况转变。强化住房资金有效供应和高效监管。
保障有效融资供应。引导金融机构根据住房发展年度计划合理控制融资规模。健全房地产项目“白名单”常态化运行机制，明确“白名单”筛选标准、动态调整流程及部门协同管理模式，推动城市房地产融资协调机制持续扩围增效，将所有合规房地产项目纳入管理，落实“应进尽进、应贷尽贷”原则，平等支持不同所有制房地产开发企业合理融资需求，适度下放审批权限、提高审批和放款效率，确保资金及时投放至项目监管账户。拓展信贷、债券、股权等多元化、标准化的融资渠道，给予房地产开发企业合理融资选择空间，降低经营成本。同时，探索REITs等金融工具在盘活存量住房中的应用，重点聚焦保障性租赁住房、存量商品房等优质资产，借鉴成熟地区实践经验，构建“开发—运营—退出—再投资”的良性资本循环，推动存量住房资源优化配置，提升资产利用效率与融资可持续性。
强化高效资金监管。动态监测房地产开发企业融资规模，对盲目举债和高负债经营的房地产开发企业及时预警；加强预售资金监管，保障购房者合法权益；结合本地项目开发建设实际，科学设定预售资金拨付节点和比例，优化提取使用流程，提升预售资金使用效率。
[bookmark: _Toc11825][bookmark: _Toc12663][bookmark: _Toc14448][bookmark: _Toc16415][bookmark: _Toc22823][bookmark: _Toc25794][bookmark: _Toc3819][bookmark: _Toc26690][bookmark: _Toc9323][bookmark: _Toc2759][bookmark: _Toc28291][bookmark: _Toc9193][bookmark: _Toc27442][bookmark: _Toc13398][bookmark: _Toc19363][bookmark: _Toc18139][bookmark: _Toc3480][bookmark: _Toc10504][bookmark: _Toc639][bookmark: _Toc20390][bookmark: _Toc6855]六、保障措施
[bookmark: _Toc3166][bookmark: _Toc28653][bookmark: _Toc29939][bookmark: _Toc22711][bookmark: _Toc26694][bookmark: _Toc26779][bookmark: _Toc4521][bookmark: _Toc13904][bookmark: _Toc29912][bookmark: _Toc27179][bookmark: _Toc29391][bookmark: _Toc29075][bookmark: _Toc6613][bookmark: _Toc31125][bookmark: _Toc31106][bookmark: _Toc12371][bookmark: _Toc24609][bookmark: _Toc31142][bookmark: _Toc9448][bookmark: _Toc2277][bookmark: _Toc23819]（一）加强组织领导，压紧压实主体责任
建立市级党委和政府指导监督、县（市、区）党委和政府组织落实的责任机制，夯实各级主体责任，充分发挥在房地产市场调控和住房高质量发展中的统筹作用。各县（市、区）党委和政府以及相关部门要切实把思想和行动统一到中央、省委、省政府和市委、市政府的决策部署上来，站在全市发展全局的高度，把促进房地产市场平稳健康发展摆在更加突出的位置。要进一步增强大局意识、服务意识和忧患意识，切实扛起属地责任，加强组织领导和统筹协调，狠抓工作落实，做到有人抓、有人管，全力以赴推动各项任务落地落实，确保住房发展目标顺利实现。
[bookmark: _Toc8171][bookmark: _Toc18836][bookmark: _Toc15812][bookmark: _Toc9980][bookmark: _Toc10701][bookmark: _Toc1881][bookmark: _Toc18419][bookmark: _Toc23459][bookmark: _Toc9849][bookmark: _Toc23694][bookmark: _Toc9023][bookmark: _Toc22735][bookmark: _Toc181][bookmark: _Toc18169][bookmark: _Toc5744][bookmark: _Toc16874][bookmark: _Toc23280][bookmark: _Toc28164][bookmark: _Toc32610][bookmark: _Toc25811][bookmark: _Toc29928]（二）编制年度计划，有序推动规划实施
围绕住房发展规划确定的目标任务，结合经济社会发展实际，科学编制住房发展年度计划，合理确定各类住房的年度建设目标等具体要求。指导并支持各县（市、区）编制符合本地实际的住房发展规划及年度计划，确保市级规划目标逐级落实。
[bookmark: _Toc7924][bookmark: _Toc20250][bookmark: _Toc7795][bookmark: _Toc6961][bookmark: _Toc30735][bookmark: _Toc22691][bookmark: _Toc25807][bookmark: _Toc12396][bookmark: _Toc1002][bookmark: _Toc18686][bookmark: _Toc29456][bookmark: _Toc29554][bookmark: _Toc22199][bookmark: _Toc9776][bookmark: _Toc4090][bookmark: _Toc31679][bookmark: _Toc7729][bookmark: _Toc27261][bookmark: _Toc28205][bookmark: _Toc1075][bookmark: _Toc9989]（三）开展中期评估，全面评估实施进度
市住房和城乡建设局牵头开展规划中期评估，依据评估结果，结合住房发展新形势、新问题，及时优化调整规划任务和工作重点，确保规划符合南阳市实际。各县（市、区）人民政府及市级相关部门需及时解决规划实施中的问题，保障规划目标实现。
[bookmark: _Toc23143][bookmark: _Toc14622][bookmark: _Toc8548][bookmark: _Toc27929][bookmark: _Toc28737][bookmark: _Toc27952][bookmark: _Toc712][bookmark: _Toc17848][bookmark: _Toc14188][bookmark: _Toc3130][bookmark: _Toc2206][bookmark: _Toc10190][bookmark: _Toc22243][bookmark: _Toc15905][bookmark: _Toc21768][bookmark: _Toc11253][bookmark: _Toc29181][bookmark: _Toc9279][bookmark: _Toc13892][bookmark: _Toc28168][bookmark: _Toc8836]（四）加强宣传引导，积极凝聚社会力量
市住房和城乡建设局牵头做好规划及相关配套政策的宣传解读工作，主动发布权威信息，引导社会预期逐渐向好，营造有利于规划实施的良好氛围。鼓励社会公众参与规划的编制与实施过程，广泛听取民意、汇聚民智。规划实施中，主动征求专家和公众意见，定期向社会公布规划进展。充分发挥相关行业协会作用，强化行业自律，规范市场秩序，共同促进住房事业平稳健康发展。
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