
不动产登记是事关民生的重要工作[1]，其成果的正

确性、合规性和安全保障，始终是不动产登记重点关

注的问题[2]。区块链技术凭借分布式账本、智能合约、

共识机制三大核心能力，具有分布式、透明可信、防

篡改、可溯源等技术特性[3]，区块链技术赋能不动产登

记，推动不动产登记向安全可信、高效协同的方向升

级[4]，实现不动产登记数据共享可信溯源、防篡改保障

数据安全、智能合约驱动流程提效、共识机制强化协

同可信[5]，优化不动产登记业务协同与服务流程，提升

不动产登记效率，推动不动产登记建设进入新阶段[6]。

1 架构设计

本文基于区块链技术，构建“不动产+区块链”

不动产登记监管体系，构建市级不动产登记区块链和

省级不动产登记区块链的对接模式，保证市级不动产

登记成果和省级不动产登记成果的一致性，实现不动

产登记申请、受理、审核、登簿等过程信息上链，实

现基于“区块链”的不动产登记成果和业务过程全方

位的监管；构建区块链+不动产的业务办理新模式，

将区块链技术应用于不动产登记业务办理上，推进不
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动产登记业务“不见面、全国通、强安全、低成本”

在线办理模式建立，在提升企业群众办事体验的同时

降低金融风险，总体架构如图1所示。

基础设施层将区块链的计算资源、存储资源、网

络资源等物理资源进行整合，形成可动态扩展的高性

能计算、大容量存储环境，满足海量数据存储、多类

型用户并发应用和信息公开共享查询，以及各级登记

业务系统接入信息平台的需要[7]。

平台服务层提供共识算法、智能合约、证书密

钥、区块链日志管理等，并提供区块链SDK和数据接

口，为应用层的不动产登记信息交换、不动产登记业

务办理、不动产信息共享和查询、不动产信息挖掘分

析提供数据支撑。

应用中间层提供区块链+不动产平台，进行区块

链智能合约适配、区块链功能适配、消息队列处理、

数据记录存储管理等。

业务应用层提供权籍成果管理、业务登记、不动

产成果查询利用、证照管理等多领域多方面的实际

应用。

图1 总体架构图[8]

2 技术实现

2.1 面向服务的架构（SOA）不动产登记平台设计

引入面向服务架构（SOA） [9]的思想和范型，由

传统竖井式的 IT架构转向横向打通，联通不动产登记

与所关联的业务领域，因不动产登记平台关联的领域

较多，如测绘、税务、银行等，不动产登记平台采用

SOA架构思想，可以建立起具有松耦合特征的开放平

台，全面支持将来走向云计算，无缝衔接大数据，支

持跨域资源整合和移动互联应用等诉求。SOA通过松

耦合服务设计范式实现系统功能服务，从而实现系统

复用性增强、扩展性提升和容错性优化的目的。

对现有的应用系统重新设计或适当重构，以形成业

务服务组件，通过国土、规划业务流程的梳理分析，借

助业务服务实现跨国土、规划业务流程贯通，以及通过

内嵌的业务监控服务，实现对业务流程绩效和状态的监

管，不断优化业务流程[10]。平台将不动产数据（权籍成

果数据、登记成果数据）和功能（如图形压盖检测、登

记成果一致性审核等）以服务的形式进行注册与申请、

审批与调用，在与外部单位进行协同时，通过调用相应

的数据和功能服务接口，可为不动产业务登记联办等提

供技术支撑，解决登记信息管理平台与税务、住建、供

水、供电等部门相关业务难以融合与集成的问题。

2.2 省、市区块链的协同

市级区块链+不动产与省级区块链+不动产实现互通

共享，根据省级不动产登记数据上链技术规范，对接登

记成果和业务过程上链模块，在受理、审核、登簿各环

节推送业务过程数据至省级不动产登记过程数据链。

基于推送的登记业务过程上链信息与业务全过程办理

信息，将不动产登记受理、审核、登簿等过程关联信

息上链，通过对已上链登记业务过程信息进行查询并

与本地市库登记业务过程信息进行对比，以检核相关

上链登记信息是否正确，确保省市登记过程信息一

致[11]。链上各节点用户单位调用区块链平台中不动产登

记过程中的关键信息作为上链存证记录，区块链上的不

动产登记数据（如权籍数据和权利数据）通过哈希算法

生成唯一值，存储于区块中，每个新区块包含前一个区

块的哈希值，形成不可逆的链式结构，任何篡改都会导

致后续哈希值不匹配，以保证不动产登记数据的不可

篡改性，区块链+不动产信息协同流程如图2所示。

图2 区块链+不动产信息协同

按照不动产登记“区块链”上链技术规范，实现

市级平台与省级平台的对接。对接省级“区块链”电

子证照数据上链服务，实现登记业务核准登簿后，电

子证照签发时同步通过“区块链”汇集省厅电子证照

库，配合省厅开展电子证照库建设。数据来源于市级

区块链+不动产平台，包括电子证照及过程数据，电
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子证照数据包含文件数据及结构化数据。 市级区块

链+不动产平台通过省级区块链+不动产平台的证照上

链服务，将电子证照文件及结构化信息提交上链，将

数据存入证照元数据账本和 IPFS文件库中，数据汇聚

后，区块链平台提供证照查询和核验服务，省级链通

过同样的方式与部级链进行联通。

对于业务登记过程数据，由市级平台通过调用省

级平台的过程数据上链服务，将各个业务过程数据提

交上链，省级平台将数据存入过程原数据账本中。数

据汇聚后，区块链平台提供数据溯源等服务进行业务

办理过程监管分析，在数据上链完成后，触发数据跨

链同步[12]，完成数据的互联互通。

2.3 链上过程监管和共享信息查询利用

区块链+不动产平台通过业务过程数据、登记成

果数据、电子证照数据，对数据进行比对分析，对上

链电子证照信息中权利人、共有情况、坐落、不动产

单元号、权利类型、权利性质、用途、面积、使用期

限等核心字段与本地市库登记簿是否一致，在业务登

记各个环节（受理、审核、登簿），若产生不一致情

况则卡控或提示，实现登记业务过程信息存证与可

溯[13]，确保证照信息真实准确、登记业务流转全程数

据可信明晰，防范登记业务风险[14]。

不动产登记数据的共享查询利用，通过与各协同

共享部门的相互连接，打通不动产登记数据及相关共

享数据的共享利用渠道，实现链上不动产登记信息与

电子证照的统一汇聚，按照统一的标准和规格上传数

据并存储，形成统一化标准化的不动产登记数据区块

链账本，记录不动产登记过程中的信息数据，并通过

比对市级链和省级链上的不动产登记成果数据，以及

比对业务登记过程数据和登记成果数据，确保在各个

途径共享利用的登记成果均保持唯一性和正确性[15]。

2.4 区块链+不动产跨省通办

区块链+不动产平台实现不动产登记与金融机构

协同数据共享，构建不动产登记与金融机构链上数据

共享渠道，开展基于“区块链”的跨省抵押类登记业

务，实现从金融机构到不动产登记机构的网络通畅、

响应快速、数据保密和业务衔接[16]，区块链+不动产接

口调用关系如图3所示。

在跨省通办业务办理过程中，利用区块链的智能

合约技术，通过在不动产登记跨省通办数据交换的过

程中，构建数据交换的机制，设定跨省域不动产登记

部门的不动产登记数据转换规则，将省域之间不同的

业务办理标准统一转换为统一的要求，从而实现不动

产登记在跨省域之间的数据互通、业务互通。以不动

产登记抵押业务为例，结合不动产登记抵押权首次登

记、抵押权注销登记、抵押权变更登记业务，基于区

块链+不动产，分别进行流程上的升级改造，增加跨省

通办业务情形，并基于此情形进行业务流转规则、收

件材料等内容的定制化调整。办理不动产抵押权登记

业务（抵押首次、抵押变更、抵押注销业务），金融进

行抵押人信息查验，核实不动产权属状况、抵押、查封

等信息，区块链+不动产平台接收到金融服务平台发起

的不动产查询信息后进行服务转发，并进行信息查询，

查询完成后并将不动产权属状况、抵押、查封信息结果

进行上链存证同时将查询结果信息反馈至金融机构；金

融机构在接收到不动产信息反馈结果后进行抵押登记办

理操作，录入不动产抵押登记申请相关信息并上传申

请书、抵押合同等附件，录入完成后生成抵押登记业

务报文推送区块链+不动产平台；接收到金融机构推送

的业务报文后，区块链+不动产平台会对报文进行验

签，同时验证报文格式是否符合规范，并给金融机构相

应反馈（验证通过就反馈报文正常接收，验证不通过则

明确不通过的具体原因，后续步骤不再执行）；验签通

过后，进行抵押申请信息及材料 Hash 信息上链存

证[17]。区块链+不动产跨省通办业务流程如图4所示。

图4 区块链+不动产跨省通办流程

3 应用验证

自然资源部为稳妥推进不动产登记领域“区块

链”应用试点工作，制定《不动产登记领域“区块

链”应用试点建设方案》，探索区块链技术在不动产

图3 区块链+不动产接口调用图

杨文杰等：利用区块链技术的不动产登记平台设计与应用实践 ··111
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登记领域的应用，实现全国统一核验，登记过程信息上

链，纳入动态监测监管，探索部门间共享信息上链，促

进跨部门业务协同，广州市作为试点城市，前期开展不

动产登记领域“区块链”技术应用试点工作。

2024年，广州市以区块链技术为核心引擎，构建

“链上登记，云端协同”的智能服务体系，依托自然资

源部联盟链开展“不动产登记跨省通办”区块链示范

应用，实现不动产抵押、查解封等业务的全流程线上化

办理，无需到现场即可实现跨省通办业务的办理，极大

促进跨省通办服务的效率提升。区块链技术进一步加固

了不动产安全防线，区块链分布式账本技术将业务办

理中的权利人身份、抵押合同、司法文书等关键数据实

时上链存证，通过非对称加密与哈希校验构建防伪体

系，进一步保障了不动产登记数据的安全防护能力。

采用多层级节点权限控制，实现与异地登记部门的链上

数据实时安全共享，保证不动产登记异地实时同步。

2024年广州市“区块链+不动产登记”跨省通办

服务，已实现与国内多个城市不动产登记部门和异地

司法机构的合作，完成“区块链+司法查控”和“区

块链+不动产登记转移”跨省业务联调，全年共办理

业务14 395宗，零安全事故率。

4 结 语

本文基于区块链技术，研究区块链+不动产的应

用与实践，将区块链应用于不动产登记领域，构建不

动产登记市级链，并与省级链的联通对接，实现不动

产登记业务过程数据和登记成果数据的上链，从而保

证不动产登记业务登记和查询利用的一致性和准确

性；并通过区块链+不动产，实现抵押权的跨省通

办，构建集产权转移、抵押融资、司法查控于一体的

闭环管理体系，打破地域限制，实现登记流程的数字

化与自动化，通过统一的跨省通办服务通道与用户体

系，取代原有多账号切换、业务办理互信难等问题，

简化办事流程，提高业务办理效率。
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