
近年来，自然资源部、各省不动产登记主管部

门不断发文倡导进行不动产登记数据整合。将“存

量不动产登记数据”按照不动产登记数据库标准进

行整合、理清登记数据业务历史关系、建立“图

形、属性、档案”联动的不动产登记库，是开展

不动产数据整合工作的目标，也是不动产登记工

作顺利、高效实施的有利保障。不动产登记存量数

据深度清理在不动产统一登记工作中具有十分重要

的意义[1-5]。

本文以长沙市存量不动产登记数据整合为例，在

满足长沙市日常不动产登记业务的基础上，设计开发

了一套基于完整数据整合流程的、“在线”+“离线”

结合模式的不动产数据清理系统，为存量不动产登记

数据整合提供可视化平台和技术支撑，实现不动产数

据深度清理即清即用。该系统与其他不动产数据清理

系统相比，能够充分利用数据库管理工具和GIS数据

处理软件，实现不动产数据在离线系统中批量清理，

极大地提高了数据清理效率。且该系统与不动产登记

业务系统实时交互，避免不动产数据清理与不动产日

常业务办理冲突产生新的数据问题。
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摘 要：针对长沙市存量不动产登记数据质量不均、数据标准不一、图形未落宗关联等问题，结合长沙市不动产登记业务数据现

状，设计开发了一套“在线”+“离线”结合模式的不动产数据清理系统，实现长沙市存量不动产登记数据的流程化深度清理。

在保证数据清理成果与不动产登记业务系统实时交互的同时，实现清理过程全留痕、修改记录可回溯。基于长沙市2021年存量不

动产登记数据深度清理的统计数据表明，随着存量不动产数据深度清理的逐步推进，不动产日常业务数据修改和数据核查的工作

量均逐渐减少，说明存量不动产数据清理取得了良好的效果。
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1 长沙市不动产登记业务数据现状分析

长沙市不动产登记中心 2021 年业务受理量为

494 901笔，每日平均业务受理 1 980笔，业务办理过

程中发现问题而进行数据修改共 2 324笔，每日平均

修改近10笔。日常业务办理量大、数据修改量较为常

见。同时存量不动产登记数据质量不均，部分不动产

登记业务因受制于数据质量和历史遗留问题，办理时

间长达一个月。

设计不动产数据清理系统在满足不动产数据安全

性、规范性、完整性清理的基本要求下[6]，能够衔接

不动产登记业务系统，实现边清理边应用，不仅是不

动产数据整合的要求，也是支撑日常不动产登记工作

顺利开展、降低业务风险的关键[7]。

2 系统设计

2.1 系统架构设计

系统采用C/S体系架构，结合各类标准规范体系

和安全管理体系，自下而上分为基础设施层、数据服

务层、公共支撑层和应用层4个部分。

1）基础设施层是对数据清理系统底层支撑设施

的表现，包括支撑系统运行所需的服务器、存储设

备、安全设备、网络设施、操作系统，以及组织系统

数据存储与管理的Oracle数据库，提供空间数据支撑

的ArcSDE等。

2）数据服务层包括支撑数据清理系统运行所需

要的各类数据，由不动产登记业务库数据、不动产空

间数据库数据、不动产档案数据、高时效遥感影像、

不动产清理在线库、不动产清理离线库等组成。

3）公共支撑层是数据清理系统开发所用的工具

和软件环境。不动产登记业务数据和楼盘表管理基于

微软.NET Framework4.0框架，选用C#开发语言，保证

了系统技术框架的稳定性、兼容性、可扩展性。空间

数据管理、分析与展示基于Esri公司的ArcEngine框架

进行开发。

4）应用层是不动产清理系统的需求和功能的表

现，提供可视化的操作界面，实现不动产数据在线抽

取、不动产数据在线清理、不动产数据离线清理、不

动产数据检查、不动产数据抽查、日常业务与清理业

务关联和不动产数据回库等功能。

2.2 数据库设计

数据清理系统数据库采用大型关系型数据库Ora⁃
cle 11g进行存储，管理不动产登记业务库数据、不动

产档案数据、不动产清理在线库和不动产清理离线库。

同时使用ArcSDE作为空间数据引擎，管理存储

于 Oracle数据库中的空间数据，确保数据清理过程

中，属性数据、档案数据与空间图形数据可同步关

联，同步整合[8]。

清理系统库表字段设计，以长沙市不动产登记库

数据标准为基础，结合《不动产登记暂行条例》 [9]

《不动产数据整合建库技术规范（试行）》 [10]等标准规

范以及长沙市不动产数据深度清理的实际需求，建立

登记业务库与清理库之间的对应关系，形成满足存量

数据整合与汇交要求的清理库库表结构。

3 系统关键技术实现

不动产数据清理系统进行存量不动产数据整合的

流程为：不动产数据抽取->在线数据清理->离线数据

清理->数据质检->业务科室抽检->数据入库。

清理库：不动产数据整合工作人员从不动产登记

业务系统登记库抽取，待清理的存量不动产登记数

据。每次抽取数据，系统会自动记录数据抽取人员的

ID、抽取时间等信息，以作留痕管理；同时将数据抽

取时的不动产登记信息作备份，备份的数据在不动产

数据深度清理过程中属性一直不变，用于数据整合各

环节进行数据比对。清理库与不动产登记库部署于同

一网络环境、不同数据库中，可进行数据交互。

在线库：从不动产登记业务系统中抽取不动产登

记数据，随着不动产数据深度清理的进行，不断地修

改、完善的清理数据。在线库与清理库存储于同一个

数据库中，不动产在线清理系统数据来源于此数据库。

离线库：单独部署在不动产数据深度清理服务器

上，与在线库数据库结构完全一致的离线库。离线库

中数据依据不动产数据整合需要，由不动产在线清理

系统通过数据同步分发至离线库。不动产离线清理系

统数据来源于此数据库。

不动产在线清理系统：与不动产登记业务系统部

署于同一网络环境，可实现不动产数据抽取、可视化

界面数据整合的流程版数据清理系统。为避免数据整

合过程中，因操作失误或核查不到位而引起数据批量

错误，数据库权限不对数据整合工作人员开放。可依

据数据整合情况，将待清理数据分发至不动产离线清

理系统进行数据深度清理。

不动产离线清理系统：单独部署在不动产数据整

合服务器上的非流程版清理系统，拥有与在线清理系

统相同的数据整合可视化界面，还可将数据库权限对
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不动产数据整合工作人员开放，可通过数据库管理工

具实现不动产数据增加、删除、修改、查询。

3.1 系统流程实现

不动产数据清理系统以数据清理流程为导向，在

线清理系统，数据清理人员通过宗地、自然幢、房屋

等查询条件，查询出需要清理的业务。选择需要清理

的业务，提交至在线清理系统进行数据在线清理。系

统后台自动记录需要清理的业务的登记编号。系统支

持以宗地及其附着房屋为单位进行整合，简单业务数

据整合在不动产在线清理系统中进行，通过数据规范

整理或数据新增、补录，确保数据关联和图形挂接正

确后经质检合格后完成数据清理；复杂业务数据可应

用“在线”+“离线”数据同步技术，将数据从不动

产在线清理系统中同步至不动产离线清理系统中进行

深度清理，离线清理整理完毕后，数据同步到在线清

理系统，继续后续的流程。

数据离线阶段，需要对房地数据进行现状核对、

图形清理和业务历史梳理。在离线清理系统中，可在

系统界面进行可视化数据清理，也可在数据库后

台，利用数据库管理工具批量修改数据。可充分利

用成熟的 GIS数据处理软件对图形数据进行编辑处

理。梳理业务历史过程中，需要对查阅相关档案进

行核实、补录。部分缺失宗地红线或户室分层分户

图的数据，还需要开展外业测绘与调查，形成满足

不动产发证需要的不动产测绘数据。离线整理完成

的存量不动产数据需要进行自检，自检合格后，应

用“在线”+“离线”数据同步技术，将清理后的不

动产数据由不动产离线清理系统同步至不动产在线清

理系统中。

数据同步到不动产在线清理系统后，将进行数据

质检和业务科室抽检，质检无误后，回写到登记业务

库，完成数据深度清理。回写登记业务库时，系统将

自动检测清理过程中，不动产登记业务系统是否有被

清理土地和户室的新办业务。若清理过程中无新办业

务，则依据清理结果更新登记业务库，否则依据新办

理的业务更新业务状态。

3.2 “在线”+“离线”数据同步技术

长沙市不动产数据清理系统包括部署在自然资源

专网的“在线”清理系统，和部署在不动产数据整合

服务器上的“离线”清理系统，两者数据库表结构一

致、界面一致。“在线”清理系统中，可以选择把业

务数据同步分发到“离线”清理系统进行深度清理。

系统通过数据库定时任务进行数据同步管理调度，

通过系统后台同步服务，定时读取日志表，获取需要

分发到“离线”清理系统的业务，分批次自动同步分

发到“离线”清理系统。每一笔登记业务会同步分发

到“离线”清理系统的时间、状态（成功或失败）。

对于同步分发失败的数据，下一次任务开始时，会重

新读取，进行同步分发操作。“离线”清理系统中，

数据深度清理完成后，点击“整理完成”按钮，系统

自动记录清理状态。对于标识“整理完成”状态的

业务，自动同步回写到“在线”清理系统。离线数

据回写到“在线”清理系统库时，采用表对表、字

段对字段的全覆盖模式。同步回写后会更新对应的

同步回写时间、回写状态（成功或失败）。对于同步

回写失败的，下一次任务开始的时候，会重新读取，

进行同步回写操作。同步回写时，系统自动记录回写时

间、数据在“离线”清理系统中修改内容以及数据清理

人员等信息，在提高数据整合效率的同时，可实现数

据清理留痕管理，降低数据整合安全风险。

3.3 楼盘表管理

系统提供楼盘表快速查询功能，可查看楼盘表的

数据分布和业务状态，楼盘表对应的数据与不动产登

记业务系统保持一致。在楼盘表管理模块，可进行层

信息和户室信息的新增、修改、删除等管理。

3.4 清理数据质量检查

不动产清理系统提供不动产整合数据的自动质检

功能，包括对图形的拓扑关系检查和属性的完整性、

必填项、值域检查，系统支持输出质检报告。

3.5 清理系统与不动产登记业务系统数据交互

不动产在线清理系统保持与不动产业务系统的实

时数据交互，正在办理不动产业务的数据不允许进行

数据整合；同时，整合完成的不动产数据在更新登记

业务系统之前，清理系统将与不动产登记业务系统进

行数据共享，对比数据深度清理期间，被整理的不动

产单元是否有新办理的业务，若无新办业务，则依据

清理结果更新登记系统业务库；若有新办业务，则在

数据回写至登记业务系统时依据新办理的业务，更新

不动产数据的业务状态。如此，保证数据的安全，避

免不动产登记业务与不动产数据整合有冲突。经整合

的数据，回写到登记库之后，清理系统可显示数据整

合前后的变化情况。

4 系统应用与结果分析

不动产日常业务数据修改，是指在办理日常不动

产登记业务过程中，发现存量不动产数据质量问题，

··110
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经查看登记档案、登记证书或证明等材料，核实数据

情况后，对存量不动产登记数据进行修改的工作。不

动产数据核查，是指在在办理日常不动产登记业务过

程中，发现存量不动产数据质量问题，经查阅登记档

案和相关材料后，无法确认不动产登记数据，需通过

开展外业调查或外业测绘的工作来核实或添加不动产

登记材料的工作。不动产登记日常业务能否顺利开

展，不动产日常业务数据修改和数据核查业务量有无

减少，是检验存量不动产数据整合是否取得良好效果

的重要指标。本文以长沙市不动产存量数据整合为

例，统计2021年1月到12月，随着存量不动产数据深

度清理的开展，不动产日常业务数据修改和数据核查

的工作量变化情况。

图1为长沙市2021年业务数据修改工作量变化趋

势图，根据每月统计数据，长沙市2021年业务数据修

改总量为2 324笔，其中数据修改业务量在2月份由于

春节期间，业务办理量相对较少；数据修改业务量在

3 月份最大，为 389 笔，之后数据呈逐月减少的趋

势。在第四季度，数据修改业务量每月均下降为一百

笔以内。可见，随着不动产存量数据深度清理的不断

推进，业务数据质量提升明显。
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图1 2021年业务数据修改工作量变化趋势图

图2为长沙市2021年业务数据核查工作量变化趋

势图，根据每月统计数据，长沙市 2021年业务数据

核查总量为 1 958笔，相比 2020年业务数据核查总量

（2 911笔），总量下降了32.7%。其中数据核查业务量

在 2月份由于春节期间，业务办理量相对较少；数据

核查业务量在 3月份最大，为 362笔，之后数据呈逐

月减少的趋势。在第四季度，数据核查业务量每月均

下降为一百笔以内。可见，随着不动产存量数据深度

清理的不断推进，业务数据质量提升明显。
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图2 2021年业务数据核查工作量变化趋势图

5 结 语

存量不动产数据因历史问题，存在字段缺失、属

性错误、未落宗关联等问题，是制约不动产日常业务

高效办理的主要因素。本文以长沙市存量不动产登记

数据深度清理为目标，设计开发了一套“在线”+
“离线”结合模式的不动产数据清理系统，实现长沙

市存量不动产登记数据的流程化清理。系统可实现不

动产数据整合的界面化修改，可分发数据至本机利用

数据库管理工具对属性数据进行批量处理、利用GIS
软件对图形数据进行编辑管理。系统对数据深度过程

进行留痕管理，可对数据清理成果进行质量检查。不

动产数据清理系统与不动产登记业务系统实时交互，

避免数据整合与日常业务办理冲突产生新的数据问题。
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