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[摘  要] 本文结合我国不动产统一登记制度建立背景、历史发展及分析了当前农村区域不动登记在数据库建设、土地房屋登记等方面推进缓

慢的原因,提出了存在的几类主要问题,随着不动产统一登记的深入推进,农村区域不动产登记势在必行。 

[关键词] 农村；不动产登记；现状 

 

1 不动产统一登记发展历史及现状 

农村宅基地使用权和农房所有权是农村区域不动产权构成的重要组成

部分,也是广大农业人口享有的主要财产权利,涉及群体巨大、空间分布广阔,

研究农村区域不动登记对不动统一登记的深入实施具有重要的现实意义。 

上世纪80年代开始对不动产进行立法登记,同时又意识到了制定统一

不动产登记的重要性,2007年《物权法》第10条明确规定了“不动产实行

统一登记制度”,然而受我国长期以来实行城乡二元制度的影响,房屋也就

被区别为城镇房屋与农村房屋,但立法却一直只比较重视城镇房屋登记,

如1983年12月国务院发布的《城市私有房屋管理条例》以及1997年10月原

建设部发布的《城市房屋权属登记管理办法》就规定了城镇房屋登记,我

国房屋登记其实就是以城镇房屋为主
[1]
。不过,2007年颁布的《物权法》

规定应制定统一的不动产登记制度的要求下,2008年制定的《房屋登记办

法》明确要求对城镇、农村房屋同时进行登记,但由于农村房屋相较于城

镇房屋,社会价值、经济价值较低,所以长期以来农村房屋登记处于被人们

所忽视的状态
[2]
。 

2 不动产登记数据库建设现状及问题 

在土地登记方面,对全国宗地实行了统一编码,开发了宗地统一代码

电子文件管理系统和土地登记信息动态监管查询系统,并开展了试点部署

和运行,形成了土地登记信息动态汇集、更新的技术机制。通过第二次全

国土地调查、城镇地籍调查、农村集体土地确权登记颁证等工作,同步推

进数据库和登记信息系统建设,把信息化融入到具体登记业务工作中。重

庆市房地合一管理的地方信息化建设,采用集中式信息化管理模式,以信

息技术为支撑,以规范业务程序为内容,部署了全市统一的房地合一的交

易-登记信息化平台。 

但房地合一的系统平台的建设主要以城镇为主,其中农村土地房屋的

基础数据库,如农房房屋登记数据库等,由于在不同机构管理的系统差异、

数据坐标系不统一、存储格式不一致等问题,导致农村房地合一系统建设

处于停滞状态。 

2.1权属登记台账 

权属登记台账主要用于项目组织安排、工作进度控制和档案调取线

索。通过对农村房屋登记数据库整体情况分析整理后得出权属登记台账资

料。由于农村房屋登记数据在不同的机构登记台账内容不一致、属性字段

差异等情况,例如不动产登记中心、国土房屋管理局和村社一级的同一个

登记对象,台账可能出现明显的差异
[3]
。 

2.2农房权属登记档案 

农房权属登记档案用于外业采集土地房屋现状数据、核实土地房屋权

属及图形,内业数据库建设等工作。存量农村宅基地使用权及房屋所有权

的产权登记相关档案资料在不动产登记中心的农房登记档案数据库中,一

般以业务编号为单位,存在编号不统一、编号重叠等情况；同时区域内存

在多个档案系统、档案数据库管理系统并行的局面,导致存储的格式不一

致,以及数据库组织架构、挂接方式及关联关系等不同,导致数据无法直接

利用,必须经过数据预处理, 终实现不动产登记数据整合
[4]
。 

3 农村土地房屋登记现状及问题 

2015年国家制定通过了《不动产登记暂行条例》,其中的第5条明确规

定实行登记的不动产的权利范围。然而,不动产包括土地、海域以及房屋

林木等定着物,房屋登记理应属于不动产登记的范畴,农村房屋登记目的

在于通过对农村房屋的权属确权而对农村居民以及与其进行交易第三方

的利益进行保护,尽管各地均通过制定房屋登记办法而强调了对农村房屋

应该登记,且现实中也行了部分农村房屋的登记工作,但受农村土地为集

体所有的影响,农村房屋登记技术往往处于被忽视地位。 

以重庆市农村集中居住点为例,重庆市国土资源和房屋管理局在2016

年底的调研报告显示,重庆市37个区县共建有农村集中居住点2280个,建

筑占地面积1252.7公顷,建筑面积2529.2公顷,涉及户数172982户,涉及人

数67.9万人。其中,完成了权属登记办理的农村集中居住点246个,仅占农

村集中居住点内总数的11.3%(占建筑占地总面积的14.4%、建筑面积的

7.1%),还有88.7%的农村集中居住点未完成权属登记。从调研数据中可知,

重庆农村土地房屋的由于存在各种复杂的问题,有很大比例处于未登记状

态,具体问题如下： 

(1)多户联建产权面积难以界定。部分农村集中居住点采用了集中多

户联建方式进行建设,但在权属登记过程中,出现了各户产权面积难以界

定等问题。 

(2)部分农户违反“一户一宅”规定。同一户籍农户家庭在同一楼栋

间隔楼层或在不同楼栋购建两套及以上房屋,且所拥有的占地面积超过标

准；同一户籍农户家庭在建新未拆旧的情况下,拥有了多套农村房屋。由

于违反了《土地管理法》中对农村村民一户只能拥有一处宅基地的规定,

难以根据以前的登记办证情况进行界定。 

(3)主体资格认定困难。随着我市城镇化率不断提高,统一城乡户籍登

记后取消了农业户口和非农业户口类别,转变成城镇居民和农村居民,农

民新村涉及的人口类型复杂,登记发证的身份认定难度较大。部分入住群

众不是本集体经济组织成员,个别入住对象甚至不是农村居民。 

针对已经登记的农村土地房屋数据,由于不同时间段不同机构的登记

方式、内容及监管模式的不同,登记信息差距很大；同时随着时间的推移,

土地房屋的外貌、结构形状也出现了较大的改变；存档的数据业存在不同

程度的缺失及信息变更。以致部分数据无法满足现行不动产统一登记的需

求,主要问题如下： 

(1)宗地图形和房屋外框图形错误。出现宗地和房屋交叉,宗地和宗地

交叉,房屋外框超出宗地范围等；农户对农房进行改扩建,导致产权图形与

实地不一致等。 
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[摘  要] 随着我国经济的迅速发展导致测量工程也随之发展迅速,因此在测量当中对工程的测量精度的要求也来越高,传统的测量方式已经远

远不能满足当下测量精度的需求,因此就需要进行新的技术使用。而在新技术应用当中无人机的倾斜测量技术就完美的顺应了时代发展的需求,

因此,本文先就无人机倾斜摄影测量技术的应用特征进行简单地论述。 

[关键词] 无人机；倾斜测量；技术标准；优势 

 

由于当今世界发展非常迅速,所以每一个国家对高层建筑的建设就尤

为重视,而传统的测量方式远远不能满足当下高层建筑的真正所需,因此

就需要无人机这项测量技术的出现,从而为工程的测量精准程度提供帮

助。而且无人机倾斜测量技术的应用可以很好的提升工程建设的质量,以

及完美程度。因此在工程建设当中使用无人机倾斜测量技术就是尤为重要

的一件事情,它可以让工程在建设当中顺顺利利的进行下去。 

1 无人机倾斜摄影测量技术应用的特点及发展前景 

1.1无人机倾斜摄影测量技术的特点 

无人机倾斜测量这项技术,在应用当中有着非常显著的特点,其主要

体现在技术的精准程度高,视频当中传回来的分辨率高以及性价比等方面

高等特点。因此在无人机倾斜测量这一技术的应用下可以很好的将楼层的

框架结构构建出来,还能保障工程搭建的安全程度。无人机倾斜测量这项

技术能够非常好的将地面的外观,以及高度等相应的值反映出来,从而为

地基的搭建打下了良好的基础。还可以通过无人机传回来的信息进行相应

的三维立体图的搭建,建立起三维立体模型,这样不仅能够让三维数据的

真实程度提高一个档次,还能够对传统方式搭建的模型的不足进行相应的

弥补。在无人机应用测量当中,还能够节省一些成本,因为无人机进行拍摄

所得到的画面都是全方位的,所以这样就能大大的降低三维模型的成本,

同时还能再网上进行相应的共享。 

1.2无人机倾斜摄影测量技术发展前景 

无人机倾斜摄影测量已经成为未来航空摄影测量的重要手段和国家

航空遥感监测体系的重要补充,逐步从研究开发阶段发展到了实际应用阶

段。受到越来越多的研究者和生产者的青睐和好评,大大地扩大了倾斜摄

影测量技术的应用范围,其社会经济效益显著,具有广阔的应用前景和推

广价值。将来的进步当中,需要将更加深层次的创新点进行挖掘,在这样的

前提基础上获取 多的成果。对于摄影测量来讲,不应该只是限制在比较

狭窄的现有的技术范围当中来,需要将更加广泛的技术整合起来,例如将

红外技术、雷达以及光谱技术整合,这些都能够融汇于倾斜摄影的范畴。

在保证在无人机的帮助之下,开拓更加广阔的测量范围,利用三维建模来

取得大规模的云数据。从而让无人机在以后的建筑当中被良好利用,为社

会和国家带来更加大的经济效益。 

2 无人机倾斜摄影测量技术应用当中的优势与不足 

2.1相较于人实地操作无人机测量存在的优势 

无人机的倾斜测量技术相对于有人机测量技术来说存在优点同时也

存在着一些缺点,从字面的意思上大概可以看出来有人机在测量当中主要

采用的是直升机进行载人飞行从而让人进行实地的拍摄测量,而无人机测

量的方式是将摄像头直接带在无人机之上,从而人工进行操控无人机进行

实地拍摄。而在有人机进行测量的时候飞机飞行的航线的申请就成为非常

复杂的一件事情,飞机在飞行过程当中的飞行高度以及飞行的区域都会受

到相当大的影响,并且飞行的成本也是非常高的。但在飞机飞行过程当中

能够滞留在空中的时间非常的长,而且航拍的范围也非常的大, 主要的

是能够保持摄影的姿势相对于稳定。然而无人机再进行相应的拍摄的时候,

飞行的航线就不需要再进行相应的申请,而且无人机的成本也非常的低,

但无人机的飞行受到多方面的制约,例如在飞行过程中操控的范围变换就

非常的小,超出相应的操控范围就不能再对其进行操控,而且无人机再进

行相应的航拍工作的时候不能保证拍摄的姿势相对的稳定,还不能够在空

中滞留很长的时间,所以无人机在进行应用的时候也受到了非常大的制

约。因此在测量的时候就需要让实地与需求相互结合,从而保证检测数据

的质量。 

2.2无人机测量技术在应用当中存在的不足 

相比于传统的测量模式,无人机测量虽然能占据了一定的优势,但是

也存在不足之处。测量当中形成的三维立体模型有的时候也存在着一些问

题例如有的地方缺失或者不足,这样都会影响建模的工作。而在这些不足

当中就需要人工对其进行相应的补足,从而才能够保障三维模型完整的进

行表达出来。然而在实际操作当中往往没有实地进行操作,而为了补缺这

些不足之处就需要人们亲自进行去拍摄,这样就造成了在应用当中的问题。 

(2)登记的台账、档案缺失、不一致。根据现有台账,无法找到对应的

档案信息；登记中心、国土房管局和村社提供的台账存在不一致；实地房

屋和产权证、档案三者不一致；档案中产权人姓名和实地调查不一致等。 

4 结语 

以上原因导致现行农村土地房屋数据无法直接用于不动产统一登记,

但在城乡一体化的背景下,农村房屋必然要与城镇房屋一样进行登记,农

村房屋目前现状及问题阻碍了不动产统一登记的实现。为了便于土地房屋

等不动产管理,明晰农村土地使用权和房屋所有权,保护农村居民在第三

方交易时利益得到保护,对农村已登记和未登记的土地和房屋现状进行彻

底的测绘和调查势在必行。 
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