
关于《河南省城市房地产交易管理办法
（修订草案征求意见稿）》的起草说明

现就《河南省城市房地产交易管理办法（修订草案征求意见

稿）》（以下简称《办法（修订草案征求意见稿）》）的有关情况说

明如下。

一、修订必要性和起草过程

房地产交易是房地产市场运行的核心环节之一，对满足群众

住房需求、优化市场资源配置、推动经济社会发展具有重要意义。

省委、省政府高度重视房地产交易管理工作，省政府于2002 年颁

布《河南省城市房地产交易管理办法》（省政府令第67号），自实

施以来对规范我省房地产交易行为、保障当事人合法权益、促进

房地产市场平稳健康发展发挥了积极的作用。

进入新时期，房地产交易管理面临新形势、新问题、新要求。

一是原《办法》制定时正值我省房地产市场刚起步，条款内容相

对简单，经过多年发展，房地产交易规模明显增长，市场关系更

加复杂，特别是新颁布的《民法典》在抵押、合同等方面有新的

规定；二是近年来房地产市场供求关系发生了重大变化，新建商

品房市场持续调整，房企“高负债、高杠杆、高周转”模式弊端

暴露，部分期房项目出现逾期难交付等问题，房地产经纪机构存

在利用房源客源优势收取过高费用、滥用客户个人信息等不良行

为，而原《办法》对这些问题没有制定相应条款；三是随着机构



改革推进，原先属于房地产管理部门的房产登记职责划转自然资

源部门，加上近年来国家大力推行“放管服”改革，提出“一网

通办”等数字化、智能化、信息化新要求。因此，为更好适应当

前房地产市场形势，满足群众维护自身合法权益的更高需求，提

升房地产交易管理部门服务质效，有必要对原《办法》进行修订。

2025 年 3月，省政府将《河南省城市房地产交易管理办法》

修订纳入今年立法计划。省住房城乡建设厅高度重视，抽调精干

力量，组建工作专班，充分借鉴江苏省、重庆市等兄弟省（市）

已修订的城市房地产交易管理办法（条例），结合我省实际，起草

了《办法（修订草案征求意见稿）》初稿。初稿形成后，完成向省

直相关部门、17个省辖市、济源示范区住房城乡建设主管部门和

社会公开征求意见工作，组织召开了部分房企、房地产经纪机构

座谈会和专家论证会，商请省市场监管局出具了公平竞争审查意

见。根据各方面反馈意见，对初稿反复研究修改，形成了《办法

（修订草案征求意见稿）》。

二、文件内容

《办法（修订草案征求意见稿）》坚持以习近平新时代中国特

色社会主义思想为指导，贯彻落实党中央、国务院和省委、省政

府关于房地产工作的决策部署，根据《民法典》等上位法有关规

定，遵循依法规范、与时俱进、总体稳定、方便群众的基本原则，

对原《办法》（共24条）保留2条、删除5条，将其余17条修改

合并为13条，新增20条，修订后共6章 35条。其中，第一章为



总则，主要明确了立法目的、适用范围、基本原则、部门职责、

交易模式等内容；第二章为房地产转让，主要明确了房地产转让

的定义、转让情形、转让方式，规范了房地产转让办理的条件、

时限等内容；第三章为房地产抵押，主要明确了房地产抵押的定

义、已抵押商品房预（销）售条件、房地产抵押的价格评估方式；

第四章为房地产经纪服务，主要明确了房地产经纪机构的设立和

备案要求、收费制度和禁止性行为等内容；第五章为法律责任，

明确了房地产交易主体、有关监管部门的法律责任；第六章为附

则。

三、需要说明的问题

（一）关于加强商品房预售管理。对实行预售的项目，规定

房地产开发企业取得商品房预售许可证后，方可发布预售广告，

预售广告的内容必须真实、准确，不得有误导、欺骗公众和不符

合预售商品房项目的内容（第十三条）。《办法（修订草案征求意

见稿）》增加了加强预售资金监管条款，要求市、县（市）住房城

乡建设部门应会同人民银行分支机构、金融监管部门按照法律法

规、国家及本省有关规定加强房地产预售有关的资金监管（第十

四条）。

（二）关于商品房抵押后进行预售或销售问题。根据《民法

典》第四百零六条“抵押期间，抵押人可以转让抵押财产。当事

人另有约定的，按照其约定。抵押财产转让的，抵押权不受影响。

抵押人转让抵押财产的，应当及时通知抵押权人”等规定，《办法



（修订草案征求意见稿）》要求“房地产开发企业将已经抵押的商

品房预售、销售，应当及时通知抵押权人并向购房人明示已抵押

的事实，或者解除抵押后销售”（第二十一条），更好保障购房人

合法权益。

（三）关于对房地产经纪机构及从业人员加强监管的问题。

针对近年来部分房地产经纪机构及其从业人员的违法违规行为导

致的市场乱象，《办法（修订草案征求意见稿）》专门增加第四章

“房地产经纪服务”，明确要求房地产经纪机构设立后要向住房城

乡建设部门备案，落实实名登记、明码标价、诚信服务等要求，

并列出了房地产经纪机构及从业人员的禁止性行为，便于加强行

业管理，提升服务质量。


