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摘 　要 　为实现房地管理中公共信息资料的有效共享 ,适用目前房地合一化管理的趋势 ,本文提出将地形图、地籍

图和房产图统一利用来采集数据 ,采用房屋附图实现单户房屋信息与地籍图上的房屋信息的关联 ,用基态修正模

型来管理时空数据 ,为基于 GIS的房地产权籍信息系统的建设提供参考。
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Abstract 　For effectively sharing of the Real Estate Information and the direction of the Real Estate management , we

digitalized relief map ,cadastre map and realty map all together , and conjugated s ep arate hous e with land management

information by using hous e2attached drawing. Bas e s tate model with amendments was us ed to deal with his tory data .

The method of building system was als o given in this p ap er.
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　　目前 GIS 在土地、房产方面逐渐显示出其对庞

大的信息数据的管理能力和面向用户便捷的决策支

持能力。完善的房地产权籍信息系统 ,可提高专业

部门和用户部门的工作效率和资金利用率 ,并可提

供高质量的运算、分析和查询服务。目前上海、广

州、重庆等城市的房地产管理部门都在开发自己的

管理信息系统软件 ,以求满足管理需求 ;但是 ,其系

统的开发大都局限于各自业务流程的管理 ,重复建

设的情况比较严重。张明春、黄佩蓓等对房屋土地

权籍信息系统的建立作了基本的研究[1 ] ,但在系统

建设中碰到的数据采集、组织和历史数据处理方面

未做详细阐述。笔者将以 GIS 为平台 ,在这些方面

进行研究 ,以探求有效建设系统的方法。

1 　房地产权籍信息系统模式的搭建

建立房地管理于一体的房地产权籍信息系统需

要全面考虑房屋地籍的基础信息和业务信息 ,有效

利用公共信息资料 ,实现房地的有效结合。房产管

理的主要业务涉及房产的初始登记、变更登记、房产

交易、转让、抵押、查封以及房产租赁、预售和发证

等 ,地籍管理的主要业务有土地调查、土地登记、土

地统计等。管理信息系统主要是实现上述业务方面

的需求 ,而采用先进的 GIS 平台构建一套房地管理

于一体的、功能完善的房地产权籍管理信息系统 ,应

该具有其特有的功能特点。

1)实现房产地籍基础地理数据的共享和业务管

理中的有效衔接 ;

2)利用 3S 技术对空间数据的采集处理能力 ,完

善现有应用软件和数据 ,把应用系统构筑于由属性

数据和空间数据组成的基础数据之上 ;

3)利用 B/ S、C/ S 结合的系统结构 ,实现房产地

籍内部办公流程化 ,行业信息公布于众[2 ] 。作为基
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于 GIS 的房地产权籍信息系统在考虑完成房产、地

籍业务工作的同时 ,应充分利用 GIS 所特有的功能

特点。图 1 示出系统功能结构。

图 1 　房地产权籍信息系统功能结构图

Fig. 1 　Function sketch of the real estate information system

111 　数据的采集录入———“三图统一”

搭建基于 GIS 的房地产权籍信息系统首先需

要数据采集 ,涉及到的空间基础数据可由地籍图、房

产平面图、分户图、地形图等图件来提供。由于以前

的地形图、地籍图和房产图分属规划管理、土地管理

和房产管理部门 ,3 种图的测绘由主管部门各自进

行 ,标准不统一 ,没有真正实现基础地理数据的共

享 ,三图中的基础地理数据出现了重复测绘和重复

建库的现象 ,造成巨大浪费[3 ] 。从这方面讲 ,建立

“三图统一”的房地产信息系统是完全必要的。首先

分析地形图、地籍图、房产图中包含的要素。

地形图中包含的要素有 :1)测量控制点 ;2)居民

地和恒栅 ;3)工矿建 (构)筑物及其他设施 ;4)交通及

附属设施 ;5)管线及附属设施 ;6) 水系及附属设施 ;

7)境界 ;8)地貌和土质 ;9)植被 ;10)注记 [4 ,5 ] 。

地籍图中包含的要素除地形图中的要素 1) 、3)

～6) 、10)外 ,还有界址点、界址线及有关界线 ;地块

利用分类及代码 ;房屋、房屋结构及附属设施[6 ] 。

房产平面图 (包含房产分幅平面图、房产分丘平

面图、房屋分层分户平面图) 所包含的要素有 :1) 控

制点 ;2)界址点、界址线、行政境界 ;3) 房屋、房屋结

构及附属设施 ; 4) 房屋产权 ; 5) 房屋用途及用地分

类 ;6)房产数字注记 (幢号、门牌号、建成年代等 ;7)

文字注记 (地名、行政机构名等) [7 ] 。

由以上各图件要素可以看到地形图、地籍图和

房产图在城市基础地理数据方面的内容基本上是一

致的 ,只是地籍图与房产图增加地籍与房产的专题

内容 (如宗地、丘、房屋幢号) ,而城市中的宗地和丘

是一致的 ,反映土地的权属范围和界线。运用 GIS

后 ,可完全实现三图的统一。即依托地理信息中心

建立地籍资料库和房产资料库 (主要内容是储存地

籍信息和房产信息并在地形图上叠绘地籍图、房产

图) 。国土及房管部门将宗地界址、房屋结构性、房

屋产权关系、面积范围等资料进行准确测量和记载 ;

并将涉及的各类公用信息的变化情况反馈到测绘部

门备案。以上工作完成后即可将测量数据和调查信

息按地籍图、房产图的具体要求分别在地形图上进

行叠绘。地籍图、房产图的叠绘及相关信息的收集

可以由国土和房管部门完成[8 ] 。

112 　数据的组织管理

建立 GIS 应用系统的关键技术之一是解决数

据的组织和存储问题 ,涉及的房屋土地基础数据库

须考虑以下 2 方面 :

1)在房地产权籍信息系统中 ,房屋的图形信息

比较简单 ,往往是一幢房屋用一个面域对象来表示 ,

并不能区分整幢楼内不同楼层、不同室号类型的差

别 ,而在房地产权籍管理中需要区别楼层室号 ,因此

系统建库时需将不同楼层、不同室号的信息入库。

2)房地产权籍信息系统是一个动态系统 ,房产

交易、地籍资料的变更给系统输入源源不断的更新

数据 ,因此需要在系统建库时考虑历史数据的存储。

对 GIS 应用系统来讲 ,其管理对象直接与地理

环境相关联 ,这一基本特点 ,关系到系统数据结构、

分析算法和软件功能设置。对于房地产权籍信息系

统基础数据库主要入库信息包括 :宗地信息、带有属

性的房屋幢号信息等图形数据信息和系统需要的产

权主体、房屋租售、房产交易、土地登记等属性 (非图

形)信息。具体数据关系见图 2 所示[9 ] 。从图 2 中

可以看出所有的地籍管理业务都是以宗地为单位 ,

每块宗地都至少有一个产权主体 ;因此宗地采用面

向对象的数据结构 ,一块宗地就是一个面图形对象 ,

包括组成面域的边界线及组成边界线的点对象 ,每
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块宗地都有唯一的一个宗地号 ,这个宗地号由宗地

所在的地理位置、宗地编号、用地性质、土地用途组

成。其中宗地号中的地理位置指宗地所在区、街道、

门牌号及四至[10 ] 。

图 2 　房地产权籍信息系统数据关系图

Fig. 2 　Data relation sketch of the real estate information system

　　在房产交易活动中房地产产权登记是其重要组

成部分 ,合法的房产交易应具备房地产部门颁发的

《房地产证》,其中 ,权属附图是重要的组成部分之

一[11 ] 。权属附图要求的是具体到房屋的坐落 (包括

路名、村名、弄名、栋名) 、楼层、室号的房屋平面图 ,

包括阳台、楼阁等。由于在房地产权籍信息系统中 ,

房屋的图形信息相对比较简单 ,往往是一幢房屋用

一个面域对象来表示 ,并不能区分整幢楼内不同楼

层、不同室号类型的差别 ,这显然与房屋产权的划分

不配套 ,所以在系统建库中需要将不同楼层、不同室

号的权属附图信息入库 ,同时建立房屋的属性信息

表 ,用房屋配图表来建立房屋属性信息与房屋图形

信息之间的对应关系。具体的做法如下 :

1)地籍图上的房屋信息包含图形和属性 2 部

分。平面图形信息是以面状地物的形式来存储的 ,

相应属性信息包含 :目标标示码、要素代码、面状地

物代码、面状地物名称、面状地物面积、面状地物符

号代码和面边界符号代码等。其中目标标示码是图

形与属性之间的关联字段。

2)对于一栋房屋的不同楼层、不同室号的房屋

信息用房屋配图表来表示 ,即建立房屋扩展属性表。

在扩展属性表中需要包含下面的信息 :目标标示码、

面状地物标示码、房屋附图编号和隶属宗地等信息 ,

其中目标标示码与面状地物属性表中的目标标示码

相同 ,由系统自动生成 ,来标示每一栋房屋 ;房屋附

图编号字段存贮每户房屋的影像文件序号 ,实现每

户房屋图形信息以属性字段方式存储 ;面状地物标

示码字段记录每户房屋所属的地籍图上的目标标示

码 ,来实现地籍管理中的房屋信息与房产业务中的

房屋信息的有效关联。通过这些信息之间的关联可

以实现用地址、楼层、室号来查询房屋的楼层信息和

附图信息 ,同时把房屋的地理位置在地籍图上动态

地显示出来。另外针对一栋房屋中各层房间的设计

多数情况下相同的特点 ,可以建立一个房屋附图数

据字典 ,该字典中存放不同户型的房屋影像文件信

息 ,对于户型相同的只存放一次。同时在房屋扩展

属性表中存放该房屋对应房屋附图数据字典中的序

号。这样避免了信息的冗余 ,可以快速实现信息的

查询。

113 　历史数据的处理

房地产权籍信息系统是一个动态系统 ,房地产

交易、地籍资料的变更会产生大量的新数据 ,房产数

据随时间的变化极为频繁 ,房屋的买卖、交换、拆迁、

新建等都会引起房产数据的变更。从房产空间形态

看 ,这些变化主要包括房屋及其所在地块上的新建、

灭失及分割与合并。因此 ,系统必然要对历史数据

进行处理。可以采用基态修正模型 (base state with

amendments)来实现时空数据的管理。基态修正模
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型是 Peuquet 和 Duan 提出的 ,它只存储过去某个时

刻的数据状态 (基态) 和相对于基态的一系列变化

量[12 ] 。基态修正模型的建模规则和实现方法比较

适合土地地籍变更管理。这是因为宗地变化不会在

整个区域同时发生 ,而只会发生在局部一个或相邻

几个宗地上 ,且一个对象版本只需要存储一次。房

地的时空变化是非常复杂的 ,然而引起这些变化的

主要因素是人 (权利人)和人的行为 (征收、划拨和交

易) ;所以笔者提出基态修正时空数据的管理以产权

变化为时段标尺 ,通过记录和规范人 (政府土地管理

员)的工作行为 (工作流程 ,时空过程) ,实现对产权

属性数据和空间图形数据的统一管理。在房地产权

籍管理中 ,无论是空间实体还是属性实体都存在一

定的生命周期 ,宗地和房屋的生命期在系统中定义

为某一权利人持有产权证的时间 ,即基态修正时态

分辨率刻度值。各实体的变化和时间是紧密相关

的 , 因此各实体通过基态及时态属性发生关

系[13 - 15 ] 。

2 　结 　论

本文讨论的房地产权籍信息系统的主要特

点为 :

1)采用房屋配图表来管理不同楼层、不同房号

信息 ,实现房屋信息细化管理 ;

2)采用将空间数据信息存为属性数据的方式实

现宗地与每户房屋的有效关联 ;

3)采用基态修正模型 (Base State with Amend2
ments)管理房地时空数据 ,实现数据的实时更新。

通过实践 ,采用上述方法能满足房地合一化管

理的需求。由于目前基于 GIS 的房地产权籍信息

系统发展还处于起步阶段 ,因此在数据融合方面需

作进一步的研究。可以预见 ,随着可持续发展战略

的实施及现代高新技术在城市建设管理中的应用 ,

房地产权籍信息系统将会得到发展 ,在房地产管理

中发挥更大的作用。
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