
29

DOI: https://doi.org/工程技术与管理·第 10卷·第 05 期·2026 年 03 月 10.12345/gcjsygl.v10i5.37457

Difficulties and Solutions in the Connection Between 
Construction Project Completion Surveying and Real Estate 
Registration
Guixin Dong
Dali City Real Estate Registration Center, Dali, Yunnan, 671000, China

Abstract
With the acceleration of urbanization and the development of the real estate market, the effective connection between completed 
construction project surveys and real estate registration has become a key factor in standardizing market order, safeguarding property 
rights, and improving urban management. It can support project acceptance and property registration, resolve property disputes, 
and enhance operational efficiency. This study employs literature research, case analysis, and comparative research methods to 
systematically analyze four major challenges in the connection between the two: policy and regulatory discrepancies, inconsistent 
technical standards, data-sharing barriers, and insufficient departmental coordination. Using cases from residential communities 
in Changsha and commercial complexes in Chengdu, the study verifies these challenges and their negative impacts, proposing 
four targeted solutions. These strategies provide theoretical and practical support for efficient connection and high-quality industry 
development, while also outlining future research directions such as the application of emerging technologies.
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建筑工程竣工测量与不动产登记衔接的难点及解决方案
董桂鑫

大理市不动产登记中心，中国·云南 大理 671000

摘  要

随着城市化进程加快和房地产市场发展，建筑工程竣工测量与不动产登记的有效衔接，成为规范市场秩序、保障产权权
益、提升城市管理水平的关键，可支撑工程验收与产权登记、化解产权纠纷、提高办事效率。本文采用文献研究法、案例
分析法和对比研究法，系统剖析二者衔接存在的政策法规差异、技术标准不一致、数据共享障碍、部门协调不足四大难
点，结合长沙住宅小区、成都商业综合体案例验证难点及负面影响，针对性提出四大解决策略，为二者高效衔接、行业高
质量发展提供理论与实践支撑，并展望了新兴技术应用等未来研究方向。
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1 引言

随着城市化推进和房地产市场发展，建筑工程竣工测

量与不动产登记的有效衔接愈发重要。竣工测量为工程验收

提供依据，不动产登记保障权利人权益、维护交易安全，二

者衔接可明晰产权、规范市场秩序、助力城市管理。本研究

旨在剖析二者衔接的难点并提出可操作解决方案，以完善流

程制度、提升工作质效、保障产权权益。研究将采用文献研

究法梳理相关文献与经验，运用案例分析法总结不同项目衔

接的利弊，结合对比研究法借鉴先进地区经验，为相关领域

发展提供参考。

2 两者衔接的难点分析

建筑工程竣工测量与不动产登记的衔接存在诸多难点，

在政策法规方面，竣工测量主要依据《城市测量规范》《建

筑工程建筑面积计算规范》，侧重规范工程平面位置、建筑

面积以符合规划要求，而不动产登记主要依据《不动产登记

暂行条例》及其实施细则、《房产测量规范》，更注重确认

不动产权利归属与界址，二者在面积计算、共有面积分摊等

细节上的差异，易导致数据不一致、引发产权纠纷和登记困

难，且因政策制定主体和更新机制不同，常出现政策更新不

同步，新的竣工测量技术与标准难以被不动产登记部门及时

认可应用，增加办事成本、延误办理时间并影响房地产市场

运转。

在技术标准方面，竣工测量可能采用便于施工的独立
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施工坐标系，与不动产登记所需的国家统一大地坐标系存在

差异，坐标转换易产生偏差，同时二者在精度要求的侧重点

和具体数值上也不相同，竣工测量精度适配工程验收，而不

动产登记对界址点精度要求更高，易导致需重新或补充测

量，增加工作量并引发登记争议。

在数据共享与交互方面，竣工测量因测量软件和设备

不同生成 DWG、DAT 等多种格式数据，与不动产登记系统

要求的 GIS 格式不兼容，转换时易出现数据丢失、属性错

误等问题，且测绘、建设、自然资源等多部门间缺乏完善的

信息共享机制，数据传递依赖人工、信息系统独立，导致不

动产登记部门无法及时获取最新数据，需重复开展数据收集

核实工作，阻碍二者衔接；在管理体制与部门协调方面，多

部门职责划分模糊，测绘、建设、自然资源等部门在衔接工

作中的责任界定不清，出现问题时相互推诿，延误登记进度，

同时各部门工作流程和核心侧重点不同，缺乏有效沟通协作

机制，易出现信息传递不及时、理解不一致的情况，严重影

响衔接效率和质量，增加工作复杂性与难度 [1]。

3 基于案例的难点深入分析

3.1 案例一：长沙市某住宅小区项目
长沙市某住宅小区项目总占地 50,000 平方米、总建

筑面积约 150,000 平方米，由 10 栋 30 层高层住宅、2 栋 6

层多层住宅及配套商业、地下停车场组成，2018 年开工、

2021 年竣工；该项目竣工测量与不动产登记衔接存在诸多

难点，政策法规上，二者依据的规范在面积计算认定上有差

异，如设备管道夹层面积计算规定不同引发产权争议；技术

标准上，竣工测量采用地方独立坐标系，与不动产登记要求

的 2000 国家大地坐标系存在差异，坐标转换易产生偏差，

且二者精度要求侧重点不同，增加额外工作量；数据共享上，

竣工测量 DAT 格式与登记系统 GIS 格式不兼容，转换易丢

失数据，且部门间靠人工传递成果，效率低、易出错；管理

体制上，测绘、建设、不动产登记部门职责不清、沟通不畅，

出现问题相互推诿；这些难点导致项目不动产登记拖延近 1

年，业主无法及时办理房产证、权益受影响，还引发业主与

开发商纠纷，同时给当地房地产市场带来不良影响，降低市

场信任度。

3.2 案例二：成都市某商业综合体项目
成都市某商业综合体项目是集购物、休闲娱乐、餐饮、

办公于一体的综合性建筑，总建筑面积 300,000 平方米，地

上 20 层按功能分区布局，地下 3 层为停车场、设备用房和

仓储空间，规划停车位 2000 个，项目 2016 年动工、2020

年竣工交付；该项目竣工测量与不动产登记衔接存在诸多难

点，政策法规上，共享空间、空中花园等特殊区域的面积计

算和产权界定规定存在差异，引发实际操作争议；技术标准

上，竣工测量采用的三维激光扫描技术数据与不动产登记系

统不兼容，需转换格式、调整精度，增加工作量且易导致数

据丢失、精度降低；数据共享上，各参与方信息系统不同、

缺乏统一共享平台和数据接口，数据传递交互受阻，多次需

补充修改数据；管理体制上，各相关部门缺乏有效协调机制，

面对商铺产权划分等复杂问题分歧难以解决；这些难点导致

项目不动产登记滞后，业主无法及时办证影响交易运营，项

目方投入额外人力物力财力增加成本，还引发多类纠纷，给

项目后续运营和当地商业市场稳定带来负面影响 [2]。

4 解决策略探讨

4.1 完善政策法规体系
为解决建筑工程竣工测量与不动产登记因法规标准差

异导致的衔接难题，相关部门需主动推进法规标准统一工

作，一方面组织专业团队全面梳理现有相关法规，重点分析

建筑面积计算、产权认定等核心内容的差异与冲突，结合工

程建设实际需求和不动产登记严谨性要求，制定统一且具权

威性的法规标准，明确竣工测量阶段各类建筑物面积计算方

法、结构认定标准及测量数据记录规范，确保与不动产登记

法规的产权登记要求完全一致，另一方面通过立法程序赋予

统一法规标准法律效力，要求各相关主体严格遵循，并加强

宣传培训，提升从业人员认知与应用能力，从根源上解决法

规冲突带来的衔接问题 [2]；同时，政策法规需与时俱进，建

立相关动态调整机制至关重要，相关部门应密切关注行业发

展动态，及时收集分析实际工作中的新问题、新情况及新技

术带来的挑战，定期评估审查并修订完善政策法规，面对新

型建筑材料和技术带来的建筑物结构功能复杂化问题，需快

速响应、组织专家研究论证，及时制定补充规定或修订现有

法规，且调整过程中充分征求测绘单位、建设单位等相关方

意见，确保调整后的法规符合行业趋势、具备可操作性，持

续保障二者有效衔接。

4.2 统一技术标准
针对建筑工程竣工测量与不动产登记中坐标系统和精

度要求不一致的问题，需制定统一的技术规范与操作指南，

坐标系统方面，明确规定统一采用 2000 国家大地坐标系，

要求竣工测量从项目初期就以此为基准开展，杜绝使用独立

坐标系或其他非标准坐标系，从源头消除坐标差异，对于已

采用其他坐标系统的项目，需制定详细的坐标转换流程与

技术要求，建立精度验证机制，对转换后的数据严格检测，

确保准确无误后才可被不动产登记系统接收使用；精度要求

方面，结合二者实际需求制定统一精度标准，明确建筑物平

面位置、高程、界址点等关键测量要素的精度指标，要求测

量过程严格遵照执行，如建筑物界址点精度统一按照不动产

登记的最高要求执行，确保竣工测量成果可直接满足登记需

求，避免重复测量或数据调整，提升工作效率与数据准确性。

同时，数据质量是二者有效衔接的关键，需建立全面的数据

质量控制体系，首先制定严格的数据质量标准，明确竣工测

量与不动产登记数据在完整性、准确性等方面的具体要求，
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确保数据与实际情况及相关法规要求相符；其次建立完善的

数据质量检测机制，测量单位提交数据前需开展内部严格检

测，不动产登记部门接收时需再次审核，对不合格数据及时

退回整改，同时建立数据质量追溯制度，明确各环节责任主

体并对违规方进行处罚；此外，加强数据质量控制人员的培

训与管理，定期组织专业培训，提升其业务水平与质量意识，

确保数据质量控制体系有效运行，为二者衔接提供高质量数

据支持。

4.3 构建数据共享平台
实现建筑工程竣工测量与不动产登记数据无缝对接，

首要任务是制定统一数据格式标准。相关部门需组织专业力

量，结合二者业务需求，研发兼具兼容性与扩展性的通用数

据格式，既能容纳各类相关数据，又便于不同系统间交换共

享，可基于 GIS 技术、以 GeoJSON 格式为基础，明确要素

类型与属性结构，精准表达建筑物空间位置、面积等关键信

息。同时，针对 DWG、DAT 等现有竣工测量数据格式，开

发专用转换工具，实现快速准确转换，确保不丢失重要信息、

保障数据一致性，并建立数据格式验证机制，对转换后数据

严格审核，合格后方可进入登记系统后续环节。

建立高效信息共享机制是数据及时传递的关键。需明

确共享流程，竣工测量完成后，测量单位需按时通过指定平

台提交统一格式成果，建设单位同步提交相关审批资料，不

动产登记部门及时审核、反馈整改。明确各部门责任，测量

单位对数据真实性负责，建设单位保障资料有效，登记部门

规范办理并对结果负责；建立监督机制，对失职部门予以处

罚。此外，搭建统一数据共享平台，整合存储、查询等功能，

采用安全加密技术保障数据安全，实现与各部门系统互联互

通，打破信息孤岛，提升共享效率，推动二者高效衔接 [3]。

4.4 优化管理体制与加强部门协作
为避免建筑工程竣工测量与不动产登记衔接工作中出

现职责不清、相互推诿的现象，需明确各相关部门职责，测

绘部门负责按照统一技术标准开展竣工测量，确保数据准确

完整，及时提交测量成果并对成果质量负责；建设部门负责

工程建设全过程监管，督促建设单位及时提交竣工测量申请

与相关资料，协调解决工程建设与竣工测量相关问题，配合

开展产权登记工作；不动产登记部门作为主管部门，负责审

核登记申请，严格核查竣工测量成果与相关资料，确保登记

信息准确合法，加强与测绘、建设部门的沟通协调，及时反

馈问题、协同推进衔接工作；财政、税务等其他相关部门，

需按照各自职责提供支持保障，通过明确职责分工，建立责

任清晰、协同高效的工作机制。同时，为提升衔接工作效率

与服务质量，建立协同工作机制至关重要，首先建立定期沟

通协调会议制度，由政府相关部门牵头，组织测绘、建设、

不动产登记等部门定期召开会议，通报工作进展、交流经

验，共同研究解决工作中的难点问题，针对复杂项目的衔接

争议，通过会议充分协商、达成共识，避免问题拖延恶化；

其次加强信息共享与业务协同，利用信息化手段搭建统一业

务协同平台，实现各部门信息实时共享、业务协同办理，例

如不动产登记部门在受理环节，可通过平台实时获取竣工测

量成果与建设部门审批资料，避免申请人重复提交，提升登

记效率，遇到需多部门协同解决的问题时，通过平台快速传

递信息、分配任务，确保问题及时解决 [3]；此外，建立联合

培训与宣传机制，针对新政策、新技术、新要求，组织各部

门工作人员开展联合培训，提升业务水平与综合素质，通过

多种渠道向社会公众宣传相关政策法规与工作流程，提高公

众认知度与配合度，营造良好工作氛围，共同推动建筑工程

竣工测量与不动产登记的有效衔接。

5 结论

本研究剖析了建筑工程竣工测量与不动产登记衔接的

难点，提出针对性解决策略。难点主要包括政策法规差异、

技术标准不一致、数据共享障碍及部门协调问题，如面积计

算规范冲突、坐标系统不统一、数据格式兼容差、部门职责

模糊等。对应策略为完善政策法规、统一技术标准、构建数

据共享平台、优化管理体制与部门协作。未来研究可聚焦新

兴技术应用，探索区块链、人工智能等在数据安全、处理效

率提升中的应用路径；推进政策与管理创新，优化登记体系

及部门协同模式；同时聚焦不动产权利人权益保护，完善信

息安全与异议处理机制，助力行业高质量发展。
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