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Abstract 
Construction of immovable property information management infrastructure platform is a global, 
forward-looking work. It needs an auxiliary means of modern information estate uniform registration 
carried out. This requires the registration of property information, graphic information space and file 
management organic combination. To achieve this goal, based on the analysis of the demand for land 
registration, the case file presents the basic meaning and the integrated mode of the figure, genus and 
file integration management mode. Based on the use of computer networks, geographic information 
systems and other development-related functions, the key problems of the information management 
of the real estate registration information management based on the integration of the graph, the ge-
nus and the archives are discussed. 
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摘  要 

不动产登记信息管理基础平台建设是一项全局性、前瞻性的工作，需要借助现代化信息手段辅助不动产

统一登记的开展。这就要求登记属性信息、空间图形信息与档案管理进行有机的结合。文章在分析不动

产登记需求的基础上，提出了图、属、档一体化管理模式的基本含义和集成模式，基于计算机网络、地

理信息系统等开发相关功能，探讨了基于图、属、档一体化的不动产登记信息化管理所需注意和解决的

关键问题。 
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1. 引言 

多年来，寿光市国土资源局一直致力于土地登记信息化研究，早在 2007 年自主开发了自己的土地登

记信息系统，登记功能基本能满足本市土地登记日常管理需求。随着《不动产登记暂行条例》的颁布实

施，我国进入了不动产统一登记时代，寿光市国土资源局在分析了不动产登记现状及面临的问题后，在

土地登记信息动态监管查询系统示范基地建设试点基础上，启动了不动产登记信息化管理模式研究，希

望通过整合土地、房产、林业、海洋等各类不动产登记档案，在国土资源“一张图”和宗地统一编码基

础上，建立不动产登记信息图、属、档一体化管理系统。 
图、属、档一体化是指在国土资源“一张图”基础上，通过一定的技术把土地管理部门日常土地登

记信息挂接宗地图形和不动产登记的属性、文字扫描影像等资料经过整理有机结合起来，实现图形资料

和属性数据资料两者之间的无缝集成[1]-[6]，并且在资料整合的基础上，对两种资料数据结合起来进行信

息提取，高效地实现图文互查和图文显示，为开展不动产登记提供科学高效的工具。 

2. 功能需求 

不动产登记虽然属于新生事物，但其信息量大，情况复杂，需要用现代技术直观、全面的来管理各

类不动产登记信息，因此，如何实现登记属性、档案扫描资料、图形等各类不动产登记资料的有效管理

成为需要研究的课题。在进行日常的业务管理过程中，希望通过图、属、档一体化的管理模式，填写、

制作各类表单，同时调阅各种图件、文字影像作为审批的重要依据。系统应该具体以下几方面的功能： 
1) 准确的基础登记信息； 
2) 一体化的业务办理功能； 
3) 实时的图像、文字显示； 
4) 准确的历史追溯； 
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5) 综合查询分析功能。 

3. 系统设计 

系统总体框架以信息化标准规范体系和数据交换体系为体系结构，以国土、房产、林业、草原、海

域等数据等各类的登记、空间、档案数据库为基础，将地理信息服务(图形浏览、定位查询、空间分析等)、
属性查询与统计分析、专题图件发布等 GIS 服务加以封装，利用空间地理数据实现可视化，以图形来监

督业务，用图形来辅助决策。在结构上，它采用了三层/多层结构设计模式，如图 1 所示，系统包含不动

产登记信息管理 BS 系统、不动产数据管理 CS 系统、数据交换三大部分，构成了系统的应用层、数据层

以及数据交换层。 

3.1. 不动产登记信息管理 BS 系统 

不动产登记信息管理系统通过不动产登记基础平台的运行支撑环境和政府网办公网络直接读、写数

据管理系统的数据资源，为登记办理人员提供操作界面。用户登录不动产登记信息管理系统能完成从窗

口收件、审核、审批、缮证、归档等一系列的登记日常操作。登记信息管理系统也集成了综合查询、数

据更新、辅助办公、系统维护等常用功能模块。 

3.2. 不动产数据管理 CS 系统 

不动产数据管理系统集合了不动产登记所需的空间图形信息、属性信息、档案信等各类数据，按照

不动产数据库的标准规范，对数据进行标准分类编码。数据管理系统主要面向不动产登记数据库管理人

员，对新纳入不动产登记数据库的更新信息进行分布式存储、管理、分发、汇总、编辑、发布。 

3.3. 数据交换 

房管、国土等部门通过提供数据接口或者发布符合 OGC 标准的数据服务、WebService 服务等方式， 
提供给不动产登记信息管理平台调用；不动产登记信息管理平台通过通过提供数据接口或者发布符合 
 

 
Figure 1. System framework 
图 1. 系统框架 
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OGC 标准的数据服务、WebService 服务等方式，将对应的房屋、林业、草原、海域等领域登记数据成果

返回给各业务管理局调用，最终实现数据共享。 

4. 关键技术 

4.1. 图属性一体化技术 

系统在一个窗口中完成从图到文与从文到图的切换，二维三维图形加亮显示，做到界面合一；采用 
COM 技术、数据库触发器技术等手段从功能接口、数据实时复制等方面充实图、属信息的互访手段，

提高图形和属性信息的综合应用水平，图形通过一定的字段和相关的文档数据相关联，通过数据库触发

器技术实现自动维护图形–文档数据联系，从而真正实现了系统的图属一体化。 

4.2. 空间图形数据网络访问技术 

在应用服务层采用 IMS( Internet Map Server)技术，以 Web Server 的形式为用户提供服务，采用标准

XML 编程实现 REQUEST 对象，RESPONSE 对象间的请求相应。将生成查询结果网页，传送给客户端

浏览器，完成了图形的网络操作。 

5. 图、属、档一体化管理功能实现 

本系统从业务流程一体化的角度出发，着重于提高业务自动化处理流程，减轻人工工作量，降低业

务风险，BS 端登记审批业务与 CS 端图形、档案扫描信息同时挂接，可在登记过程中，实时查看涉及的

不动产单元的权属档，并通过图形定位，即时在图形窗口中定位跳转到项目涉及的地块，系统自动弹出

该不动产单元的详细信息，包括地址、编号、面积等，辅助办公人员进行审批。从而实现登记图形、属

性、档案数据的实时同步更新，实现一体化不动产登记信息管理系统。具体功能如下： 

5.1. 一体化业务办理功能 

不动产审批、交易信息通过提供数据接口或者发布符合 OGC 标准的数据服务、WebService 服务等

方式提供给不动产登记信息管理平台，不动产登记信息平台将登记申请人信息与审批、交易比对，比对

成功后“继承”已有审批、交易信息，并挂接图形、档案扫描数据，进入不动产登记审批流程。(如图 2) 

5.2. 图、属、档综合查询功能 

1) 基于属性特征的查询。通过“综合查询”用户输入“不动产权利人”或“不动产权证号”等条件，

可具体查询到该不动产具体宗地位置、登记信息、扫描影像、现状、规划情况等。 
2) 基于空间特征的查询。通过国土资源“一张图”，可以通过点查询和多边形查询可以获取对应不动

产要素的登记属性数据，系统根据楼盘实际规划与布局，具体到每一栋、每一层、每一户，建立虚拟的楼

盘表，通过简单的选择点击，就能将房地属性、业务状态、权利信息、办理记录一一呈现(如图 3)。 
3) 宗地流转关系图形显示 
每一起不动产登记行为的细节程序都会详细记录，考虑到不动产单元的反复流转，将一直记录不动

产单元的流转情况，不仅形成不动产单元的所有历史流转链，还能随时查看任意一个流转节点的详情。

不动产转让等流转关系进行直观的显示，大大的提高了业务办理效率(如图 4)。同时还具备详细登记信息

查询、图形实时定位、扫描档案查询等功能。 

5.3. 综合统计功能 

基于基础的登记数据，系统开发综合统计功能，可以根据工作需求，按照业务类型、用途、时间等 
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Figure 2. The integration of business processes 
图 2. 一体化业务办理流程 

 

 
Figure 3. One map space query 
图 3. “一张图”空间查询 

 

 
Figure 4. Land circulation relationship graphic display 
图 4. 宗地流转关系图形显示 

 

多种条件进行统计汇总，并进行对比统计分析，统计结果形象直观(如图 5)。 
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Figure 5. Comprehensive statistical functions 
图 5. 综合统计功能 

5.4. 监管上报功能 

在土地登记动态监管系统基础上，通过面向服务的开发方式实现不动产登记信息的逐级上报。在缮

证环节，开发了数据上报接口，实时将各登记数据上报到上一级不动产登记动态监管系统中。在监管反

馈页面中，能实时的查看到监管系统反馈的监管情况。 

6. 关键问题处理 

6.1. 数据的一致性 

数据的一致性表现在不同不动产数据之间数据的关联性和一致性，图形数据和属性数据的一致性，

需要首先开展数据库整合，并在业务办理过程中保证数据的现势性。 
在业务流转过程中，相关部门、部门科室间所产生的文、表、卡、证、册等属性数据要保持一致，

在这些属性数据和图形数据集成时需要进行一致性核查，要求：同一属性字段不允许其属性值具有二义

性。 

6.2. 历史数据管理 

各类历史档案形成年代久远，跨度时间长，所涉及的要素众多，要查清那些历史档案已经注销，现

存档案数量等问题，保证不动产登记数据库中属性字段必须齐全、规范。因此，我们需要实现历史数据

的存储、追溯、分析、统计和显示，满足不动产登记对历史过程的管理需要。 

6.3. 图形、属性的一致性 

早期的历史档案由于受当时技术限制，没有准确的图形信息，实现登记数据库的图、属、档一体化

管理，需要解决的首要问题是查清现存登记档案的宗地坐落、四至、面积等图形位置信息，保证图形、

属性联动运行。 

7. 结束语 

目前，国家已经完成了全国第二次土地调查、集体土地确权登记发证、土地登记动态监管查询试点

等工作，积累了大量的土地基础数据，实行以土地登记为核心的不动产登记体制，符合自然规律，也是

当前世界上大多数国家采用的方法。以土地为核心构建不动产统一登记体系，成为不动产登记信息管理

的需要研究的课题，而图、属、档一体化的信息化管理模式是目前最先进的管理模式，具有无可比拟的
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优势和前景，会产生巨大的经济和社会效益，为不动产统一登记的开展提高了全面的基础数据支持。 
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