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摘要：随着我国不动产统一登记制度的建立和登记职责的

整合，“多测合一”随即全面开展，以往房地的地籍测量、规

划竣工测量、房产测量等可能是由不同的测量单位进行开展测

量的，这样一来不仅仅导致无法共享房地测绘成果，甚至有可

能导致测绘工作发生重复，无法满足房地不动产的统一登记需

要。本文主要以沈阳市为例，全面研究了沈阳市房地一体化测

绘工作的情况，并探索了房地一体化调查的数据方案和技术路

线。
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2013年我国常务会议通过了建立不动产登记制度、整合不

动产登记职责等条例，并发布了《权籍调查技术方案》，方案

中要求在房地地籍调查的基础上再全面开展房屋土地测量工作

和权属调查工作。沈阳市房产测绘信息系统当中也有明确的说

明，要求不动产证书之上详细记载了房产、土地等信息，且在

证书上还配上了房产地图和房产户图。因此有效的开展房产调

查和土地调查，并在证书上同步展示地籍图和房产图，在真正

意义上实现房地一体化测绘是势在必行的。

一、沈阳市试点区概况

沈阳市试点区位于沈阳市西南部，是国家级的经济技术开

发区，项目试点区内人口密集、工业发达、高楼耸立、厂区较

多[1]。在统一登记不动产之前，沈阳市开发区独立登记了房屋

所有权，而用于登记房产测绘的资料也是较为复杂，且房产图

的信息化水平、规范性以及房产数据成果的准确性和完整性已

经达不到不动产统一登记的要求了，值得一提的是开发区区域

中房产的地籍测绘资源还比较完整和规范。

二、技术方法和技术路线

（一）制作工作底图

以沈阳市中1：500的地籍区、数字正摄影像图、城镇调查

数据等来全面套合1：500的房产基础测绘成果，并制作本次调

查的工作底图。工作底图主要以地籍区为单位，生成图片格式

的模式，导入到房产记录设备中，以供调查使用[2]。

（二）调查缺失房产要素和补充地籍

针对确实房产要素的房产以及还未进行地籍调查的房产，

比如测绘数据路中已有房产整合数据、档案管理系统、房产数

据的，针对房产要素补充调查与房产测绘、房屋面积分摊及测

算、分层分户图、分宗房产平面图等进行全面的编制；针对没

有地籍调查的房产资料和房产数据，若是具有“多测合一”的

数据，应当按照《房产测量规范》中的相关要求，编制房产和

地籍调查的成果；而针对没有任何数据的房产，应当按照测绘

规范的要求进行房产测绘和地籍测绘[3]。

（三）收集整理房产测绘、登记资料

针对调查区域范围内界址未发生变化、未调查地籍的宗

地，需要将其在工作底图上进行标记，并结合房地产资料全面

梳理出没有房产测绘资料以及有房产测绘资料的不动产单元，

并按照属性、图形等房产调查数据来全面分析房产单元的可利

用程度、质量等，并在工作底图的宗地上进行详细的标注，为

下一步房地测绘明确有效的信息。

（四）编制房产分宗平面图

房产分宗平面图主要是将原房产分丘平面图和宗地图的内

容进行结合，再在整体上进行编制测绘。房产分宗平面图的内

容如下：不动产单元号、宗地号、宗地面积、界址线、宗地四

至、门牌号、房屋边长、墙体归属、建筑面积、宗地坐落、图

幅号、土地用途、界址点及点号、界址边长、房屋及附属、房

屋幢号、房屋层次分割线及层次、八位编码（房屋结构、建成

年代、产别、自然层数）、房屋西南角坐标等。

（五）确定不动产单元号

在现如今的房产数据工作系统中，在房产权籍系统中导

入房产测绘数据后，会自动性的生成不动产房产的单元号，而

在之前不动产房地产数据整合和统一登记房产发证日期后已经

生成了部分不动产单元号，若是进行数据重新入库，则必然会

在统一宗地区域内出现两个不动产单元号，这样一来也违背了

《不动产登记暂行条例》的要求，因此建议对已经生成的不动

产单元号和最终生成的单元号之间保持良好的对照性关系，原

来已经生成的不动产单元号作为临时号。

（六）建设房地一体化调查数据库

全面建设房地一体化调查数据库需要严格按照国家规定

的标准和规程，这样一来才能够充分满足不动产统一登记工作

的要求。数据库建设的步骤为：①设计数据库建设方案；②

处理、准备基础数据[4]；③构建属性数据和图形数据的拓扑关

系、接边关系和采集关系，并检查、入库数据。数据库主要的

内容为：①栅格数据：扫描影像图、DOM 数据；②矢量数据：

房屋调查数据、土地权属数据、基础地理数据、房产数据、土

地利用数据；③元数据。

结束语

总的来说，通过“多测合一”数据、房产测绘数据、基础

测绘数据、地籍调查数据等结合不动产登记数据，能够有效探

索不动产房地一体化的调查程序和调查方法，并将宗地图、房

产栋图合二为一，组合成为房产平面图，并在图上综合显示房

产信息和地权信息等，从徐州市的试点效果看，“多测合一”

方法能够应用在不动产登记工作当中，效果明显。
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