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1 概述

根据国土资源部和住房城乡建设部联合下发的《关于做好不动产统一登记房

屋交易管理衔接的指导意见》（国土资发〔2015〕90 号）要求，各地不动产登记

信息管理基础平台与房屋交易管理信息平台要相互对接，通过交换接口、数据抄

送等形式，实现实时互通共享，消除“信息孤岛”，确保相关业务办理的连续、

安全、便捷。因此，房屋交易与不动产登记管理实现数据共享，减少房屋交易风

险已刻不容缓。

2 建设目标

为保障房屋交易安全，使房产交易数据与不动产登记数据互联互通。维护房

地产交易相关当事人合法权益；方便群众办事，提升政府治理效率和水平，通过

数据共享建设，解决不动产统一登记与房屋交易管理在日常业务办理、数据一致

性、房屋交易及登记数据安全等问题。

3 项目周期

项目建设工期：6个月。

4 建设需求

4.1 总体需求

4.1.1楼盘表和网签备案等信息的实时共享

楼盘数据指的是按国家标准制定的完整的楼盘结构。完整的楼盘结构包括项

目信息，自然幢信息，逻辑幢信息，层信息，户信息。

在楼盘表数据生成后，经审核无误写入房管数据库，同时推送楼盘表数据成

果到交易共享库，不动产登记平台可及时获取楼盘表数据进行不动产单元号生成

及土地面积分摊计算等工作。

网签信息指交易双方签订合同后，到房地产相关部门进行备案，并公布在网
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上的信息。为了便于不动产登记业务的办理，需房地产事务中心推送网签备案和

行政限制的信息，在房地产事务中心将网签备案和行政限制的数据写入房管数据

库时同时推送到交易共享库，由不动产登记中心抓取相关数据；在不动产登记的

中间库中添加交易业务号，使其信息一致性和完整性的推送到不动产数据库，便

于用户对交易信息的查看和使用。

4.1.2房屋数据对接

缺失房屋编码情况有房屋分割、合并的数据和部分缺失房屋编码的存量数据；

需不动产登记中心将缺失房屋编码的数据推送到中间库，房地产事务中心获取数

据进行房屋编码工作。房地产事务中心将进行了房屋编码的数据推送到中间库，

由不动产登记中心获取更新不动产单元号；不动产登记中心与房地产事务中心双

方对房屋数据推送时间、唯一性检验等作出约定，保证数据的及时更新。

4.2 详细说明

4.2.1 网络设计

为了实现房屋交易过程和不动产登记过程业务数据实时共享，需要在网络上

实现两个业务网络的互联互通，网络拓扑结构如下：

（1） 交易业务 WLAN 和不动产业务 WLAN 分别（或共享）搭建前置服务器，

在前置服务器上建立共享交易库和共享登记库，保证业务数据的一致性。

（2）交易业务 WLAN 和不动产业务 WLAN 与前置服务器之间通过光纤专线实

现网络互连。

（3） 前置服务器通过网闸与内部 WLAN 相连，保证内部 WLAN 网络安全。
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4.2.2 共享原则

房产交易部门应实时将楼盘表和交易等相关数据推送给共享交易库。不动产

登记机构在不动产登记业务登记完成时，应实时将不动产登记结果等相关数据推

送到共享登记库。

数据的实时协同共享促进交易和登记业务顺畅衔接，保障交易和登记安全及

便民利民。

4.2.3 数据交互方式

基于中间库+接口的交互方式，数据推送采用中间库，结合接口进行登记数

据和交易数据验证，不动产结合接口进行交易备案状态、房屋状态的校验，房管

结合接口进行登记状态、限制状态的校验。

基于上述交互方式的交互原则和步骤如下：

不动产登记端与房管端分别依据协同共享方案建立共享交易库与共享登记

库，作为双方数据协同共享的数据库。

房产管理平台在业务办结（测绘入库、合同备案、交易确认）后，将交易信

息推送至前置服务器的共享交易库中；

信息共享平台依据共享主表的关键字段进行判断是否需要推送给不动产登

记的前置共享交易库中。

不动产登记平台受理并获取交易信息，登簿之后，协同共享平台推送登簿结

果至不动产登记的前置服务器共享登记库中。

信息共享平台依据共享主表的关键字段进行判断是否需要推送给房产端的

前置共享登记库中，由房产交易系统进行调用抽取。

协同共享内容主要包括房屋交互楼盘表、房地登记及收费信息、不动产统一

登记簿信息、发证信息及影像信息等内容。

不动产登记端与房管端分别依据协同共享方案建立共享交易库与共享登记

库，作为双方数据协同共享的数据库。
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4.2.4 数据完整性保障

交易和登记在办理业务过程中自动推送的数据，由于网络、前置服务器等意

外原因可能会出现一些自动推送失败的数据，对于监控推送失败的数据，综合考

虑数据的实时性要求和服务器的压力，建立推送失败进行补推机制，每天定时检

查，以确保推送数据的及时性和完整性。

4.2.5 业务流程数据推送

测绘阶段：由房产测绘生成楼盘表数据后向房产交易共享中间库推送楼盘表

基础信息，不动产及时获取房产交易共享中间库楼盘表基础信息至不动产登记共

享中间库。不动产建立楼盘表时，读取不动产登记共享中间库楼盘表基础信息至

不动产登记数据库，进行不动产单元编号生成等工作。

房产业务办理阶段：房产交易平台通过房屋唯一号或楼栋号获取不动产登记

共享中间库不动产单元、土地基础信息至房产交易共享中间库并与交易生产库测

绘成果数据进行整合，整合完成后实时信息推送至房产交易共享中间库中。

4.2.6 数据抽取入库

房管部门办理交易业务，对共享登记库数据进行抽取，核验，转换后入库到

交易生产库，对于交易楼盘表和登记楼盘表没有进行关联的要通过不动产对接平

台进行关联。

数据关联：交易数据和登记数据没有进行关联，导致交易风险，因此与不动

产对接时需要建立交易数据与登记数据直接的关联关系，确保交易楼盘表与登记

楼盘进行一一对应，建立交易数据与登记数据可以借助技术手段进行自动关联，

对于技术手段不能自动关联的开发不动产对接工具进行人工清理进行关联。

数据效检：通过数据库调度的形式执行数据效验存储过程，检查登记数据是

否满足交易标准，如果校验合格，对应的业务数据标志为合格数据。不合格打上

不合格标记。

数据入库：将标记为合格的登记数据通过调用存储过程将数据写入生产库。

不合格数据通过不动产对接工具进行关联和处理后重新校验。
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不动产登记系统进行业务办理时，对共享交易库对交易数据进行抽取和利用。

4.2.7 共享交易库建设

交易系统在业务办结后和测绘成果入库之后由数据同步工具进行推送。推送

测绘成果数据和交易数据到前置服务器中，该库中涉及到测绘项目、测绘自然幢

信息、测绘户信息、测绘户(预测信息)、商品房合同主表信息、商品房合同户信

息、商品房合同出卖人、买受人信息、存量房合同主表信息、商品房合同户信息、

商品房合同出卖人、买受人信息等。

1、建立登记结果数据专题数据库结构；

2、开发登记数据验证脚本。

3、开发各类登记业务（所有权、抵押权、查封、异议等）数据验证定时调

度。

4、将符合规则的数据转移至交易正式库，形成正式登记数据。

4.2.8 对接接口开发

4.2.8.1 房屋信息（含测绘成果）查询

根据房屋唯一号/楼栋编号查询房屋基本信息，包括房屋坐落、栋、单元、

所在楼、房号、房屋结构、房屋用途、预测/实测、房屋性质、房屋用途、套内

面积、公摊面积、建筑面积、房屋状态、房屋唯一号等信息。

 根据项目编码/项目名称/开发企业查询项目信息

 根据项目编码/楼栋编码查询楼栋信息

 根据楼栋编码/房屋编码查询房屋信息

 根据房屋编码查询房屋分户图

 根据楼栋编码查询分层图

 根据预售许可证号查询预/现售证信息、预/现售房源信息

 根据项目名称查询预/现售证信息、预/现售房源信息

 接收通过房屋编号/房屋权证号（证明号）获取的所有权登记信息

 接收通过房屋编号获取的房屋查封、预告、抵押、预抵押、正在办理业

务等状态信息
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 接收通过房屋坐落获取的房屋查封、预告、抵押、预抵押、正在办理业

务等状态信息

 接收通过房屋权证号（证明号）获取的房屋查封、预告、抵押、预抵押、

正在办理业务等状态信息

 接收通过房屋坐落+权证号+权利人名称获取的房屋查封、预告、抵押、

预抵押、正在办理业务等状态信息

4.2.8.2 商品房买卖合同查询

根据合同编号/房屋编号/买受人信息/合同备案号查询商品房合同信息，包

括合同编号、合同备案号、房屋编号、房屋坐落、栋、单元、所在楼、房号、建

筑面积、房屋出卖人信息、房屋买受人信息、成交金额、合同状态等。

 根据合同编号查询商品房合同基本信息、出卖人/买受人信息、房屋信

息。

 根据房屋编码查询商品房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

 根据买受人信息查询商品房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

 根据合同备案号查询商品房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

4.2.8.3 存量房买卖合同查询

根据合同编号/房屋编号/买受人/合同备案号信息查询存量房合同信息，包

括合同编号、合同备案号、房屋编号、房屋坐落、栋、单元、所在楼、房号、建

筑面积、房屋出卖人信息、房屋买受人信息、不动产证书号、成交金额、合同状

态等。

 根据合同编号查询存量房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

 根据房屋编码查询存量房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

 根据买受人信息查询存量房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

 根据合同备案号查询存量房合同基本信息、买受人信息、房屋信息。

4.2.9 数据对接工具开发

数据修改主要是为了处理后台不能处理的数据，这类数据需要人工干预将数

据处理为合格的状态。这就需要开发一个针对不同业务需求的数据修正工具，具
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体修正业务及功能如下：

 系统登录及权限功能（系统登录采用统一的智慧平台登录用户及权限管

理）

 不动产所有权登记修正及挂接；

 不动产抵押权登记修正及挂接；

 预购商品房预告登记修正及挂接；

 预购商品房抵押权预告登记修正及挂接；

 查封登记修正及挂接；

 楼盘表挂接；

 数据修正日志；

 数据情况统计（按数据推送时间、登记类别等的统计）

4.2.10 数据挂接

交易数据和登记数据没有进行关联，导致交易风险，因此与不动产对接时需

要建立交易数据与登记数据直接的关联关系，确保交易楼盘表与登记楼盘进行一

一对应，建立交易数据与登记数据可以借助技术手段进行自动关联，对于技术手

段不能自动关联的可以进行人工清理进行关联。

4.2.10.1数据自动挂接

交易数据和不动产登记数据没有建立关联关系，通过权力人、证书编号、房

屋坐落、房屋面积、所在层、项目名称、合同编号等信息进行批量数据处理，初

始化建立交易和登记关系，包括建立交易楼盘表和登记楼盘表关联关系（不动产

单元号和房屋编码之间关系）、建立登记数据和交易数据关系等。

1、建立交易楼盘表和登记楼盘表关联关系，通过房屋编号和不动产单元号

进行对应；

2、基于交易楼盘表和登记楼盘表关联关系和权利人信息，建立房屋交易和

所有权登记的关联关系；

3、基于交易楼盘表和登记楼盘表关联关系和权利人信息，建立抵押备案和

抵押登记的关联关系；

4、基于交易楼盘表和登记楼盘表关联关系和权利人信息，建立查封备案和
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查封登记的关联关系。

4.2.10.2人工清理挂接

1、导出不动产登记楼盘表，通过房屋坐落、面积、楼层等信息查找交易楼

盘表，建立房屋编号和不动产单元号之间的关系；

2、根据所有权登记房屋范围信息查找交易楼盘表，建立房屋登记范围与交

易楼盘表的关系，建立所有权登记上下手关系，建立房屋交易和所有权登记的关

联关系；

3、根据抵押权登记房屋范围信息查找交易楼盘表，建立抵押房屋登记范围

与交易楼盘表的关系，建立与所有权的关系，抵押变更或注销建立与抵押设立的

关系；

4、根据预告登记房屋范围信息查找交易楼盘表，建立预告房屋登记范围与

交易楼盘表的关系，建立与商品房合同的关系，预告变更或注销建立与预告设立

的关系，预抵需要建立与预告的关系。

5、根据查封登记房屋范围信息查找交易楼盘表，建立查封房屋登记范围与

交易楼盘表的关系，建立与所有权的关系，查封变更或注销建立与查封设立的关

系。

4.2.11 国产化设计

本项目建设按照国产化替代要求设计，改造和开发的功能、接口可在国产化

系统上部署和运行。
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