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摘要:在我国不动产登记工作,以前一直处于分散状态。国土、住建、林地、海洋等不动产管理数据分别由不同的政

府部门确权登记,随着《不动产登记暂行条例》的颁布,存量不动产登记数据整合建库,已成为我国进行不动产统一

确权登记的重要保证。数据来源多个部门,数据格式多样,空间定位精度不统一,“碎片化”现象严重。现有的数据

库质量检查软件的规则集与程序代码相绑定,具有不透明性。本文就此问题开展深入性探讨,对不动产登记数据

整合建库工作中的技术服务和质量提出了约束性要求。
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0 引言

经过政府多年的信息化建设,国土、住建、农业、
林业、海洋部门都建设了相关信息化系统,进行业务

确权发证,积累了一定的不动产数据,具有一定的信

息化基础。由于未开展不动产登记数据整合,登记

部门关注的重点各有不同、登记业务类型多样,采用

的标准不统一,造成各个登记部门空间数据质量与

现有不动产登记标准不一致,较多出现的是坐标精

度不统一、空间拓扑错误、空间数据组织不规范、实
体要素缺失等问题,导致当前不动产办证效率较低,
对所有权人办理不动产抵押时,容易产生法律纠纷,
对不动产登记日常工作的开展造成了一定的影

响[13]。通过存量不动产数据整合,建立存量不动产

权统一数据库,有利于避免或减少相关不动产之间

的权属界线模糊、权利归属不清、地理空间定位互相

冲突等问题,消除政府部门间的数据逻辑冲突,优化

新增不动产数据的建库流程,减少不必要的财政资

金投入,提高确权业务的权威性(图1)[45]。

图1 不动产登记信息管理基础平台框架

1 不动产存量数据整合建库工作流程

数据库框架设计、制定实施方案、培训考核、档
案数字化、错误数据梳理剔除、空间数据整理、非空

间数据整理、建立逻辑关系、数据关联、中间库、不动

产登记数据整合建库成果检查、最终库、归档[620]。

2 存量不动产数据整合建库
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2.1 关键技术工作

统一空间坐标系,保证存量不动产存量数据的

空间地理匹配的精度。
统一数据格式,内容包括空间要素和非空间要

素。
(1)存量不动产地理空间要素:明确某一时间节

点的正射影像图、行政界线、地籍区、地籍子区、水
系、交通、宗地、自然幢、界址线、界址点。

(2)非地理空间要素:国有(集体)建设用地所有

权、使用权批文、房屋等建筑物所有权、逻辑(自然)
幢、层、户,抵押权,预告、查封、异议登记,地役权,权
利人名称,证件种类,地址、电话、不动产权证号、权
利人类型等类型。

(3)检查验收人员前台登录不动产整合系统,首
先利用评审后的质检软件进行质检,特别注意不能

完全依赖质检软件。对各区县存量数据按照比例进

行抽检,首先对数据完整性进行检查,包括带*的必

填项是否填写,扫描件是否齐全和清晰,挂接是否正

确,逻辑性是否正确,特别注意使用年限是否准确等

信息,根据纸质和电子档案对比,核实属性录入的准

确性,对疑似问题进行记录,并对作业单位技术人员

提出疑问要求解答,做出记录文档,最后对问题进行

汇总,并向市局领导做出汇报。
(4)根据作业单位提出的需要补测的宗地、自然

幢,抽取一定比例,带着打印的纸质宗地图,以及一

些属性内容,去外业实地测量,核对属性。
(5)三方代表讨论检验方案中的质量元素以及

子元素项,并确定其权重,应重点关注存量与增量数

据的不同权重。数据架构流程如图2所示。

图2 数据架构流程图

存量数据整合内容主要包括房产电子档案补扫

挂接、空间图形数据修补测、属性权利信息补录挂接

这3个方面。

2.2 技术服务与质量评定

2.2.1 技术服务

根据工程实例经验,建议采用某一政府部门组

织领导,其他部门联动,专业公司实施策略。建议主

管部门利用测绘专业人员作为“纽带”,处理不同存

量数据的空间匹配以及匹配精度的专业问题。由于

不动产数据质量检查软件大都已经固化,检查人员

并不清楚检查规则和评分标准,所以建议引入第三

方监理,收集技术设计方案,人员信息(业务及安全

保密培训、考核评价),设备、软件进场报验,质检方

案(质量元素、质量子元素、权重、工程质量评价标

准)评审,工程进度检查、项目验收等工作。特别注

意的是:由于数据整合建库工作量大以及不动产档

案资料的涉密性,在档案扫描过程中需要对扫描人

员进行安全保密和工作质量进行管控。
不动产存量数据检查内容:不动产存量数据文

件格式检查、存量地理空间数据检查、存量空间属性

数据标准符合性检查、存量地理空间图形数据检查、
属性表数据检查、不动产权利关联检查、检查内容编

码等。
通过工程实践,认为质检软件并不能完全满足

工程实际,还需要人机交互检查,外调抽检检查和地

理精度匹配检查,需要制定主管部门、监理单位、项
目生产方一致认可的质检细则方案。重点必定(不
限于)包括以下检查项的正确性,不动产抵押检查他

项权利证号、登记原因、登记机构、登记类型、登记时

间、登簿人、抵押人、抵押方式、被担保债权数额、债
务履行起止时间、抵押权人信息、产权信息、宗地查

封检查登记时间、登记机构、登簿人、查封文号、查封

文件、查封范围、查封机关、查封起止时间、查封类型

等。

2.2.2 成果数据质量指标定义及评价

(1)规范性检查评价,规范性指标是指汇交的存

量数据符合《不动产登记数据库标准(试行)》、《不动

产登记存量数据成果汇交规范(试行)》等标准规范

的程度进行评价,检查内容包括(不限于)数据文件

格式检查,空间数据基本检查,空间属性数据标准符

合性检查,空间图形数据地理匹配精度检查,属性表

数据检查,不动产权利关联检查,主体、客体、权利、
登记业务数据关联关系检查,汇交数据的规范性符
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合率要求达到100%。
(2)落宗率检查评价,落宗率指标是指房屋

(户)、林草等不动产单元空间地理匹配到宗地的比

率。检查内容包括自然幢的平面坐标必须在逻辑对

应宗地内,宗地基本信息表中的不动产单元,在宗地

图层中必须存在且逻辑对应,自然幢表中的不动产

单元,在自然幢图层中必须存在且逻辑对应,自然幢

标识码不能为空且唯一,宗地代码不能为空且唯一,
自然幢的宗地代码与不动产单元号的前19位必须

一致,户表与自然幢户表及宗地基本信息表必须逻

辑一致等。
(3)逻辑关联率评价,是指不动产单元数据、权

利和权利人三者之间的逻辑关联关系正确的比率进

行百分比计算并确定阀值。
(4)拓扑关系正确率评价,对不动产登记矢量图

形数据之间的相互拓扑关系正确的比率进行百分比

计算并确定阀值。

(5)遗留问题记录,上报及反馈意见,检查资料

汇总封存。
数据库整合过程中的质量控制和安全保密是非

常重要的工作环节,一定要质检关口前移,发现问题

要及时沟通处理。比如,纸质档案未挂接,客体信息

不完善,坐落(文字描述)不明确导致不能组幢落地,
不能关联图形,宗地外调找不到位置;宗地图纸不清

晰,扫描质量不佳;存在宗地重叠、压盖的情况,由于

原因部分自然幢无法落宗、落幢,矢量数据存在重

叠、相交等问题,都需要及时汇总上报征求处理意见

等等,不能留有隐患到下一环节。只有严格质检通

过的不动产信息才能推送至成果库。质检未通过的

不动产信息推送至中间库,待处理完成再次质检后

推送至成果库。同时,要严格落实工作人员的安全

保密资格审查和回避原则。根据某工程实例,数据

库安全运行二年有余,可以证明该生产和质检方案

可行(表1)。
表1 数据库整合中的质量控制

市

国有土地
宗地

国有土地登记
信息完善

房屋登记信息完善
房地关联(幢信息
完善、组建楼盘表) 林权

已发证
宗地数

登记业务
条数

登记业务
条数

电子档案
挂接数

应完成
户数

房地挂接

挂接户数

登记业务
条数

信息完善
与图属挂接

完成数

合计 55658 843566 1508570 1418410 1296588 1291682 7106 6840

3 结语

建立地籍、房产、林草、海域等不动产存量整合

数据库,政府不同部门之间做到登记机构、登记簿

册、登记依据和信息平台的统一空间地理位置匹配

和管理,实现不动产审批、交易和登记信息依法依规

互通共享,增强政府公信力,保证不动产交易安全,
以后可以对接社会征信体系,使国家对不动产管理

更加合理化、科学化。
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AnalysisonTechnicalServiceandQualityControl
intheIntegrationofRealEstateStockData

TIANJifei1,CHENFei1,LIJian'guang2

(1.ShandongInstituteofLandSurveyingandMapping,ShandongJi'nan250013,China;2.YantaiGeo-
graphicInformationCenter,ShandongYantai264003,China)

Abatract:InChina,therealestateregistrationworkhasbeeninadecentralizedstate.Themanagementda-
taofrealestate,suchasland,residentialconstruction,forestlandandseaareregisteredbydifferentgov-
ernmentdepartments.AccompanyingwiththepromulgationoftheProvisionalRegulationsonRealEstate
Registration,theintegrationofthestockrealestateregistrationdatahasbecomeanimportantguarantee
fortheunifiedregistrationofrealestateinChina.Thedatasourceismultipledepartments,thedataformat
isdiverse,thespatialpositioningaccuracyisnotuniform,andthe"fragmentation"phenomenonisserious.
Therulesetoftheexistingdatabasequalityinspectionsoftwareisboundtotheprogramcode,whichiso-
paque.Inaddition,theexistingdocumentslackthequalityinspectionrulesunanimouslyapprovedbythe
competentdepartment,thesupervisionunitandtheprojectmanufacturer,andevenlacktherigidcon-
straintsofthespatialandgeographicalmatchingaccuracy,whichvirtuallyincreasesthedifficultyofthe
projectqualityevaluation.Inthispaper,thisissuehasbeenstudiedinfurther,andbindingrequirements
fortechnicalserviceandqualityintherealestateregistrationdataintegrationanddatabaseconstruction
havebeenputforward.
Keywords:Realestatedatabase;dataIntegration;qualityinspection;precision;database
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