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不动产登记中房产与地籍测绘数据整合
韩娟
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[摘　要]在不动产登记过程中，不动产测绘数据与地籍数据的有效集成，不仅可以减少登记的难度，而且在很大程度上提高

了数据库的完善程度。另外，由于我国还不了解物业统计登记制度的实施，需要加强房地产测绘数据与地籍数据的整合，需要借

鉴以往的整合经验。对一些关键技术进行有效的分析，并在此基础上制定有效、科学的集成方案。为保证不动产登记工作的顺利

进行，实现地籍与测绘数据的整合。本文首先介绍了不动产与地籍数据集成的相关概念，然后对不动产登记中测绘数据集成的关

键技术进行了详细的分析和研究。促进地籍测绘技术在房地产登记中的全面应用。
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为提高政府管理效率和水平，推进一站式不动产登记制

度，李克强总理在2013年国务院常务会议上提出整合国家资

源，实行全国统一的不动产登记制度。该制度要求各级房地产

登记部门担负起做好工作、明确国家资源价值的责任。此外，

各类不动产的登记必须严格分类，如土地状态分类为土地资源

类、房屋建筑分类为住宅建筑类等。不同物业的测绘也需要专

业人员进行评估。虽然这一制度在一定程度上给人民群众带来

了方便，有效地提高了政府的管理水平，但在建设服务型政府

中发挥着非常重要的作用。但是，在不动产登记过程中还存在

一些问题，需要通过不动产测绘与地籍数据集成技术来丰富不

动产数据库，以有效解决这些问题。

1 房产测绘概述与权属调查

1.1房产测绘概述

房地产测绘主要是对不同房地产管理领域的房地产平面

图及相关数据进行有效的测绘，在此基础上开展测绘活动。

此外，房地产测绘与一些房地产相关活动有着密切的关系。前

期测绘工作量较大，其中以房屋测绘和土地权证测绘工作量最

大、影响最大。通过物业平面测绘，可以有效地掌握物业结构

和位置数据。在房地产测绘过程中，测绘范围较广，但缺乏直

观性，需要建立模型来突出两者之间的关系，并有效简化相关

数据。为用户提供不同的实际数据信息供参考。

1.2房产权属调查

在房地产测绘工作中，必须充分掌握房地产信息，有效

调查相关信息的真实性，其中房地产调查主要包括以下几个方

面：①有效审查土地原始合法性，落实土地面积失真的有效处

置；②全面审查建筑物程序的合法性，如结构变更、面积超标

和用途变更；③对权利人、取得时间以及权利状况等情况进行

有效确认，以保证房屋的合法性。

2 房产与地籍数据整合

2.1 测绘数据

房地产单元数据在数据库中的地位和作用不容忽视，映射

数据是重要的数据源。从目前的要求来看，房屋和地上物体的

空间要素一般是指地块、分界线、分界线、注释和自然建筑。

非空间要素主要涉及逻辑建筑、楼层、住户等，对于测绘数

据，可以对地块要素进行转换，通过GIS平台软件实现数据结

构的转换。

2.2 整合

在房地产登记数据资源整合过程中，需要根据现有的技术

标准和数据要求，科学整理和记录信息，建立技术标准化数据

集。按照数据库标准，通过收集、转换和集成，实现房地产登

记数据库的和谐建设。在建筑数据集成过程中，需要在数据集

成前确认保证自然建筑等空间信息，保持信息空间参考数据与

城市地籍空间信息的一致性。房屋登记后，需要保存自然房屋

的数据，并将地块代码添加到房产表中，虽然土地代码分配方

式似乎没有问题，但使用起来非常困难。

3 房产和地籍数据整合后基本特征

由于数据收集、存储和使用单位的不同，不动产登记测

绘中包含的不动产数据和地籍数据也不同，这给数据的管理类

型和分类结构带来了很大的问题。房地产登记是通过户籍卡和

户籍卡来表达相关内容的。房屋平面图可以反映房屋面积和位

置、共用面积和位置、房屋总层数、房屋层数和房屋结构。地

块地图可以反映地块代码、地块面积和特性。土地综合地籍信

息不仅包括土地利用现状、地价、土地权属登记等信息，还包

括空间结构、地理坐标、

4 房产和地籍数据整合的现状

4.1 不完善的立法

在不动产登记方面，中国有相关立法，特别是《测绘

法》，该法规定了不动产测绘的有关制度，并对地籍和不动产

测绘工作作出了规定。此外，一些法律文件还规定，在不动产

工程管理中应充分开展不动产测绘工作。但《城市房地产开发

经营管理条例》对房地产测绘的具体内容和要求没有明确规

定，在一定程度上造成了房地产测绘工作的不规范。影响不动

产测绘数据在实践中的顺利实施。

4.2 测绘工作的效率并不高

在不动产登记方面，我国各部门在标准上不统一，差异较

大，关联性较低，这在一定程度上反映了我国不动产登记的现

状。造成了房地产测绘数据分离的问题。此外，在房地产测绘

数据中，没有坐标就无法查询特定物业的具体数据，也无法有

效地集成物业档案和图形，大大降低了安全性，因此，测绘效

率没有提高，直接导致测绘工作无法顺利开展。

4.3 具有的政策性比较高

在不动产登记领域，不动产测绘资料和地籍资料政策相

对较高，特别是在实施过程中一些配套服务功能的管理，在此

基础上，相关人员还应充分了解当地的房地产政策，这将在很
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大程度上提高房地产测绘质量。目前，许多城市建筑测绘工作

都是由专业的房地产测绘机构进行的，一些部门将测绘成果应

用于房地产产权管理。这充分说明，房地产测绘机构在房地产

测绘工作中，不仅可以取得经济效益，而且在一定程度上也可

以取得一定的经济效益。确保市场运行，为我国房地产市场的

发展和运行奠定基础。随着我国不动产登记工作的日益重视，

不动产登记中不动产数据与地籍数据相结合是未来技术发展的

必然趋势。然而，由于我国幅员辽阔，各地的地理、经济和技

术发展差异很大，许多地区仍然采用传统的测井方法，效果不

佳。因此，在全国范围内将房地产数据和地籍数据整合到房地

产登记中还有很长的路要走。为此，本文对不动产登记中不动

产测绘数据与地籍数据集成的关键技术进行了详细的分析和研

究，以期为不动产登记提供一定的借鉴经验。

5 不动产登记中的测绘工作方法

5.1测绘管理制度的完善

目前，我国房地产测绘工作的内容在很大程度上不能满足

现代发展的要求，但仍处于发展的初级阶段，测绘管理体制相

对不完善。房地产测绘管理体制与统一制度紧密相连，建立房

地产登记机构，不仅可以提高房地产测绘质量，同时确保工程

的顺利进行。

5.2提升个人技能与工作意识。

物业测绘工作技术含量高，相关内容与基础测绘密切相

关。同时，在测绘过程中设计了大量的内容，具有较高的精

度。只有这样，才能有效地保证不动产统一登记数据的完整性

和准确性。

5.3规范测绘制度标准

首先要建立统一的不动产登记管理制度，在此基础上提高

登记技术的准确性，在很大程度上提高不动产登记机构的工作

质量。并对相关部门进行有效的协调工作，此外，在不动产登

记过程中，还需要确保管理体系与技术的协调。这就要求对不

动产登记过程中出现的异常问题采取有效的解决方法。最大限

度地保证测绘过程的公平性和数据的真实性。

6 不动产登记中房产与地籍测绘数据整合关键技术

目前，信息技术水平得到了很大的发展，为基础测绘提

供了很大的帮助，同时其应用范围也越来越广，涉及的方向

也越来越多，其中GPS技术应用最为广泛。在地质调查、建筑

工程、航空航天等领域发挥着重要作用。GPS技术具有操作方

便、定位准确、功能多样等优点。它在实际工作中有许多应用

领域。在不动产和地籍测绘过程中，需要有效的数据集成。具

体操作如下。

6.1 无效数据清理

不动产资料整合时，应严格检查原土地和不动产，重新登

记注销登记，在权利清单中明确产权，并由档案管理部门接收

资料。按照土地登记、房屋登记、档案管理等相关程序，共同

管理整套档案管理资料。

6.2 数据规范化梳理

科学组织不动产登记信息和土地信息，保证不动产原始信

息的获取，提高其效率；根据房地产登记数据库的标准，转换

成地图模型，科学地统计和描述房地产登记信息。然后根据房

地产测绘比例尺、房地产测绘比例尺，采集房地产数据信息，

使空间基准更加统一。同时结合房地产登记内容，将房地产登

记信息与土地信息进行整合，并根据房地产的实际情况补充不

足部分。

6.3 核实土地房屋登记信息

在分析房屋时，将房屋登记与土地登记信息相结合进行登

记，使用原始权证、地块位置信息等科学信息填写地块编码。

为了使房屋登记信息更加完善，保证房屋所有权登记的顺利进

行。同时，利用地籍数据库对土地数据进行分析。目前，利用

现有的地图来识别和填补空白，统一地块编码，调整横断面地

块，避免频繁的跨国界地籍修订，统一土地代码是房地产开发

的前提和基础。而且有必要把它们紧密地联系起来。

6.4 逻辑关系重建

目前，不动产登记与传统登记存在着冲突和矛盾。为了便

于管理工作，必须按照产权在位的原则，重新构建逻辑关系，

对现有房地产登记资料进行登记，对以前的等级资料进行研

究，科学继承原有企业编号。合理继承原有数据，有效保存现

有数据，完善房地产地籍数据映射，随着我国房地产登记工作

的日益重视，不动产登记中不动产数据与地籍数据相结合是未

来技术发展的必然趋势。

6.5 宗地统一编码转化编制

第一个标志主要涉及土地出让登记案件，按照统一的编码

规则实现新编码的设计和转换，使土地编码的转换统一进行。

转换时，将统一编码字段的原值转换为当前的统一编码值，以

保证数据的准确转换，使土地登记的初始状态与图形活动科学

关联。利用数据库地图识别相关位置，按照统一的编码和流程

进行数据编译，使房屋改造数据能够准确地记录在相关数据包

中。

7 结束语

随着我国不动产登记工作的日益重视，不动产登记中不动

产数据与地籍数据相结合是未来技术发展的必然趋势。然而，

由于我国幅员辽阔，地理、经济和技术的发展因地区而异。目

前，许多地区仍采用传统的测井方法，测井效果不佳。因此，

今后在全国范围内将房地产数据和地籍数据整合到房地产登记

中还有很长的路要走。
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