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摘　要:针对现有不动产单元编码存在空间位置信息模糊的问题,以寻求更加直接反映空间位置的不动

产编码为目标,在对现有不动产单元编码深入研究的基础上,提出了基于 GeoSOT网格编码的不动产

单元模型、编码方法,以及该模型与空间位置信息转换方案.试验证明,基于 GeoSOT的不动产单元编

码更加直观,具有很好的实用性.
关键词:不动产单元;不动产单元编码;GeoSOT;GeoSOTcode
中图分类号:P２０８　　　　文献标识码:A　　　　文章编号:１００１Ｇ１５９５(２０１６)S１Ｇ００９９Ｇ０７

　　由于行政体制等历史原因,我国土地、房屋、
林地、草原、海域等不动产分属国土、住建、农业、
林业、海洋等不同机构进行登记和管理,且各部门

采用各自行业的标准、规范和登记体系,由此带来

了登记结果重叠、遗漏甚至相互矛盾等诸多弊端,
造成了诸多的产权的交叉或冲突[１Ｇ２].为此,党的

十八届三中全会审议通过的«中共中央关于全面

深化改革若干重大问题的决定»提出:“对水流、森
林、山岭、草原、荒地、滩涂等自然生态空间进行统

一确权登记.”２０１３年１１月２０日召开的国务院

第３１次常务会议决定,由国土资源部负责指导监

督全国土地、房屋、草原、林地、海域等不动产统一

登记职责.由于不动产统一登记涉及国土、住建、
农业、林业、海洋等多个部门,数据复杂、流程繁

琐,导致不动产统一登记难以实施,特别在实施部

门间数据整合与共享时更是困难重重.而在不动

产统一登记中,不动产单元统一编码是实现不动

产统一登记管理信息化的重要支撑,是实现国土

资源综合监管的必要手段,也是实现国土、住建、
农业、林业、海洋等部门间不动产标识、信息处理



December２０１６Vol．４５S１AGCS http:∥xb．sinomaps．com

和共享交换等工作的基础[３Ｇ５].因此,不动产单元

统一编码如何制定对不同部门间的数据查询与共

享息息相关,是不动产登记中需要解决的关键技

术点.
在国内,有很多学者对土地、宗地等不动产统

一编码国外情况[６]、国内编制背景[５]、规则[７Ｇ９]、实
现[３]、新旧宗地代码转换[１０]、基于宗地统一代码

的城乡一体化地籍管理[１１]进行了探讨.同时,相
关部门也纷纷出台相关文件与政策,推动相关工

作[５Ｇ６,１２].如２０１０年１１月国土资源部作出在全

国范围内开展宗地统一编码工作的重要指示;同
年１２月国土资源部科技与国际合作司编制推荐

性国家标准项目建议书并完成标准网上申报工

作[５].２０１１年国土资源部就着手收集、整理国内

外相关资料[１２],借鉴国外宗地编码的相关技术方

法[６],形成«宗地编码规则».２０１５年５月国土资

源部发布«不动产单元设定与代码编制规则(试
行)»[１３].

«不动产单元设定与代码编制规则(试行)»中
的不动产单元代码通过理论和实践证明,基于行

政区划、地籍区、地籍子区等不动产单元代码可很

好地继承我国林地、宗地等不动产单元的编码,实
现了不动产单元编码的全国唯一性,具有很好的

实用性.但目前的不动产单元代码解决了代码的

唯一性,却存在空间位置不直接、不明确的问题,
即不动产单元编码空间范围主要依靠行政区划、
地籍区、地籍子区等编码来确定,基于此３种区划

的空间范围较大,不动产单元空间位置具有一定

的模糊性,不能通过直接不动产单元编码确定不

动产单元具体的地理空间范围,例如对于房产不

动产单元需借助于楼盘中的地理位置对不动产单

元进行精确定位,而必须通过不动产单元的顺序

号等来进行精确定位.针对上述问题,文献[１４]
基于 GeoSOT 编码对建设物的空间区位编码进

行了 学 术 上 的 探 讨.本 文 借 助 于 地 球 剖 分

GeoSOT编码的全球唯一性和空间位置确定性特

点,在分析目前的不动产单元设定与代码编制规

则和 GeoSOT剖分编码的基础上,寻找两者的契

合点,对基于 GeoSOT剖分编码的不动产单元统

一编码方案进行了探讨.

１　现行的不动产单元统一编码

１．１　不动产单元及其代码

根据«不动产单元设定与代码编制规则(试

行)»不动产单元代码 (identifierofrealestate
unit),即不动产单元号,是按一定规则赋予不动

产单元的唯一可识别的标识码.在具体实现中,
不动产统一代码一般采用行政区码、地籍区和地

籍子区、特征码、顺序号等进行标识,下面作具体

介绍.

１．２　不动产单元编码结构

根据«不动产单元设定与代码编制规则(试
行)»规定,不动产单元代码采用７层２８个字符的

层次码结构(图１),编号的顺序分别是６位县级

行政区划代码、３位地籍区代码(码值为０００~
９９９)、３位地籍子区代码(码值为０００~９９９)、２位

宗地 (宗 海)特 征 码 (第 １ 位 用 G、J、Z 表 示,
第２位用 A、B、S、X、C、D、E、F、G、H、W、Y 表

示)、５ 位宗地(宗海)顺序号(码值为 ００００１~
９９９９９)、１位定着物特征码(用F、L、Q、W 表示)、

８位为定着物单元编号代码(若为房屋,前４位与

后４位码值为０００１~９９９９;若为森林、林木或其

他定着物则为０００００００１~９９９９９９９９;若无定着物

则为００００００００).

图１　不动产单元编码结构示意图

Fig．１　Structureofrealestateunitidentifier

１．３　不动产单元编码空间位置查询原理

以房屋不动产单元为例,说明在不动产登记

系统中如何通过不动产单元编码对不动产单元空

间位置查询的过程.
(１)通过不动产单元编码中的行政区码、地

籍区和地籍子区等编码进行分析,即可知道不动

产单元所在地籍子区的位置,即房子所在的街坊、
行政村或居委会.

(２)根据宗地(宗海)顺序号,则可获得房屋

所在宗地,如小区.
(３)通过定着物单元编号,确定查找房屋所

在的自然幢(图２).基于上述步骤,完成由不动

产单元编码定位不动产单元的空间位置,但只是

到房屋所在的自然幢空间范围,不一定是房屋本

身空间位置,例如商品房中一幢多户的情况,是不

能直接定位的.

００１
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图２　不动产单元编码实例

Fig．２　Exampleofrealestateunitidentifier

　　根据不动产单元编码结构以及不动产单元空

间定位过程可知,不动产单元编码是由具有空间

信息的行政区码、地籍区和地籍子区等编码和具

有属性信息的特征码与顺序号等进行构成,由此

达到对全国所有使用权宗地(宗海)内的房屋、林
木等定着物、构筑物进行空间定位与唯一标识的

目标,有效地对不动产进行“身份”标定[１３].同

时,由于不动产单元编号中的空间位置信息由行

政区码、地籍区和地籍子区等编码体现,导致其空

间范围较大,无法利用行政区码、地籍区和地籍子

区等编码对宗地(宗海)内的定着物内部的不动产

单元进行唯一编码,因此必须借助于宗地(宗海)
顺序号和定着物单元编号来进行唯一标识.另

外,顺序号是非固定的,是根据业务办理的先后顺

序来确定的,具有随机性.针对此问题,本文设计

了一套基于 GeoSOT 剖分编码的不动产单元编

码,拟对使用权宗地(宗海)内的房屋、林木等定着

物、构筑物进行唯一标识.

２　基于GeoSOT编码的不动产单元编码

２．１　GeoSOT地球剖分及其编码

目前,对地球剖分主要采用地球离散网格的

方式,总的归纳起来分别是基于柏拉图立体的正

多面体、基于正六边形的全球离散网格[１５Ｇ１７]、基
于 Voronoi图的自适应全球离散网格[１８Ｇ２０]和基于

地理坐标划分的全球离散网格,如我国测绘数据

网格[２１]、多级网格[２２]、GoogleEarth 和 Google
Maps网 格[２３]、Worldwind 网 格[２３]、天 地 图 网

格[２４]、BingMaps网格[２４]和 GeoSOT网格[２５]等.
基于经纬度剖分的 GeoSOT 网格具有边界不重

复、网格正交、经纬一致、与传统数据规格兼容性

好等特点[２５],被国内外科研人员广泛关注.关于

GeoSOT网格与编码方法请参见文献[２５].
鉴于一定空间范围内的不动产单元具有排他

性,且具有唯一标识性的不动产单元编码是由用

行政区码、地籍区和地籍子区加上特征码和顺序

号组成,不动产单元编码对不动产单元所在的宗

地、宗海等附着物内部不动产单元空间定位具有

位置精度低或者定位模糊性.同时,我国目前空

间信息多采用地图分幅进行空间信息管理,而

GeoSOT网格与地图分幅体系具有天然的同构

性[２５]、不同层级的 GeoSOT剖分面片对空间位置

模糊性表示具有天然的优势,且随着层级的增加,
剖分 面 片 具 有 点 面 二 项 性,因 此 本 文 采 用

GeoSOT网格编码实现对不动产单元进行唯一编

码.另外,由于不动产单元编码中的行政区码、地
籍区和地籍子区具有位置位置精度低或者定位模

糊性,因此在采用 GeoSOT 编码时,无需考虑不

动产单元跨多个 GeoSOT网格剖分面片的问题,
而只需采用不动产单元包含的剖分面片(集)中的

一个剖分面片即可.为此,本文采用不动产单元

中心对应的剖分面片编码实现对不动产单元编

码,具体如下.

２．２　基于GeoSOT编码的不动产单元编码模型

鉴于 GeoSOT编码具有空间位置特性,且具

有全球唯一性,可用 GeoSOT编码来标识全球空

间地物的空间范围.因此,可利用 GeoSOT编码

结合不动产单元的相关属性编码对不动产单元进

行统一编号,即通过 GeoSOT剖分编码与不动产

单元宗地(宗海)代码、定着物特征码、定着物单元

编号代码等组成不动产单元统一编码(图３).

图３　基于 GeoSOT剖分编码的不动产单元编号模型

Fig．３　IdentifierofrealestateunitbasedonGeoSOTcode

上述不动产单元编码 模 型 采 用 采 用 ４ 层

２８位层次码结构,分别是２１位 GeoSOT剖分编

码、２位宗地(宗海)代码、１位定着物特征码和

４位为定着物单元编号代码.其中 GeoSOT剖分

编码为不动产单元中心剖分面片编码;不动产单

元宗地(宗海)代码和定着物特征码取值与现有的

不动产单元相应的取值一致.４位定着物单元编

号代码取值为００００~９９９９.
鉴于中国地理范围在７２°E—１３６°E、０°N—

５４°N,若以 GeoSOT网格４°为单元间隔,则中国

的地理范围在经向上共有１６个单元格、纬向上共

有１４个单元格(见表１和表２).则对国内不动

产登记单元编码时,经向上从７２°E—１３６°E可用

A—P字母标识,纬向上从０°N—５６°N 可用 A—

１０１



December２０１６Vol．４５S１AGCS http:∥xb．sinomaps．com

N字母标识.

表１　中国范围内沿经向上剖分单元的编码

Tab．１　InsteadGeoSOTcodealonglongitudelinedirection
inChina

７２° ７６° ８０° ８４° ８８° ９２° ９６° １００°

A B C D E F G H
１０４° １０８° １１２° １１６° １２０° １２４° １２８° １３２°
I J K L M N O P

表２　中国范围内沿纬向上剖分单元的编码

Tab．２　InsteadGeoSOTcodealongLatitudelinedirection
inChina

０° ４° ８° １２° １６° ２０° ２４°

A B C D E F G
２８° ３２° ３６° ４０° ４４° ４８° ５２°
H I J K L M N

因此,２１位 GeoSOT剖分编码中,第１位为

经向编码,由 A—P进行标识;第２位为纬向编

码,由 A—N 字母进行标识;第３位至第１９位由

第８层至第２６层 GeoSOT 剖分编码进行标识.
不动产单元编码中的 GeoSOT 剖分网格可到第

２６层,其大小为(１/３２)″,所代表的空间范围为

１m２左右,即通过 GeoSOT 剖分面片编码,可精

确定位到面积大小为１m２ 以内的不动产单元.

图４　不动产单元编号模型中剖分编码结构

Fig．４　StructureofGeoSOTcodeinrealestateunit
identifier

相 对 于 现 有 的 不 动 产 单 元 编 码,基 于

GeoSOT剖分编码的不动产单元编码具有更加精

确的空间位置信息,可以实现对不动产单元准确

定位,有效避免了不动产单元范围的不确定性,保
证了不动产单元编码的唯一性和空间位置的确

定性.

２．３　不动产单元编码与转换方法

(１)基于 GeoSOT 的不动产单元编码生产

方法

对于任一不动产单元,首先判断其是否与空

间数据关联,若已经关联空间数据,则直接获取该

不动产单元中心的经纬度信息,若没有与空间数

据关联,则通过参考其他地理空间数据,如天地

图、GoogleEarth或实地定位等,获取不动产单元

中心的经纬度信息.根据 GeoSOT 剖分编码模

型,将经纬度换算成第２６层的 GeoSOT 剖分编

码,以及在经向和纬向上剖分网格所对应的编号.
最后,结合经向编码、纬向编码、以及第８至第２６
位 GeoSOT剖分编码,即为不动产单元的编码.

(２)基于 GeoSOT的不动产单元编码的空间

转换

前文介绍了将经纬度转换为不动产单元编码

的方法,这里介绍将不动产单元转换为经纬度的

方法.针对某基于 GeoSOT的不动产单元编码,
先提取该编码的前两位,即经向编码和纬向编码;
根据经向纬向剖分单元编码对应表(见表１和

表２),即可查出经向和纬向的经纬度;将经纬度

按 照 GeoSOT 编 码 规 则 换 算 成 ７ 层 级 的

GeoSOT编码;将７层级 GeoSOT编码与不动产

单元 的 GeoSOT 编 码 相 结 合,生 成 ２６ 位

GeoSOT编码;由２６位 GeoSOT 编码方向计算

所在经纬度,则该经纬度即为不动产单元的精确

经纬度.

３　试验与分析

根据上述不动产单元编码模型,对江西省共

青城 地 税 局 西 侧 某 小 区 某 幢 中 心 点 坐 标 为

(２９．２５２°N,１１５．７８９°E)的房屋进行了不动产单元

编码.沿经向方向,１１５．７８９°在(１１２°E,１１６°E)之
间,则 沿 经 向 方 向 的 字 母 为 K;沿 纬 向 方 向,

２９．２５２°在(２８°N,３２°N)之间,对应纬向字母为 H.
(２９．２５２°N,１１５．７８９°E)对应的 GeoSOT剖分编码

为 G００１１３２２１３１０３３３３０１０３２２０１３２０.由于该不动

产为房屋,则宗地代码为 GB、定着物特征码为F,
且定着物单元编号代码为００００.因此该房屋的

不动产单元的编码为 KH１３１０３３３３０１０３２２０１３２０
GBF００００.图５为基于现有标准的不动产单元统

一编码和基于 GeoSOT编码的不动产单元编码.
根据图５中不动产单元编码结果以及从编码

中提取位置信息的流程对比可知,基于 GeoSOT
编码的不动产单元编码具有如下优点:

(１)基于GeoSOT编码的不动产单元编码实

现了对不动产单元唯一标识.由于 GeoSOT 编

码具有全球唯一性,且不动产单元在空间位置上

具有排他性,因此基于 GeoSOT编码的不动产单

元编码具有对不动产单元唯一标识性.
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图５　不动产单元编码对比

Fig．５　Comparisonofrealestateunitidentifier

　　(２)基于GeoSOT编码的不动产单元编码具

有空间位置高精度性.基于 GeoSOT 编码的不

动 产 单 元 编 码 中 的 GeoSOT 编 码 采 用 了

GeoSOT网格的第２６层剖分面片的编码,而第

２６层 剖 分 面 片 空 间 范 围 精 度 达 到 (１/３２)″×
(１/３２)″,即１m２ 左右,因此基于GeoSOT编码的

不动产单元编码可实现对面积小于１m２ 的不动

产单元进行唯一标识,即达到１m 以内的空间精

度.而现有的不动产单元编码中空间定位只能定

位到自然幢.因此,本文提出的不动产单元编码

的空间定位精度,比现有的不动产单元编码中的

自然幢的空间精度,至少提高了３个数量级.
(３)基于GeoSOT编码的不动产单元编码实

现了不动产单元的空间位置误差可量化.现有不

动产单元编码的空间位置误差为地籍子区空间位

置误差,而地籍子区的空间范围大小因不同省市

县不相同、是不确定的,因此现有的不动产单元编

码的空间位置 误 差 具 有 不 可 量 化 性.而 基 于

GeoSOT编码的不动产单元编码采用了 ２６ 层

GeoSOT网格剖分面片,因此其空间位置误差就

是(１/３２)″,即１m 以内,实现了不动产单元空间

位置误差可量化.
(４)基于GeoSOT编码的不动产单元编码实

现了对不动产单元直接定位.现有不动产单元编

码的空间定位是通过不动产单元中的地籍子区加

上定作物编号进行定位,例如房屋所在的自然幢

(见图２),而对自然幢中具体不动产单元房屋无

法定位;基于 GeoSOT编码的不动产单元编码可

利用 GeoSOT 网格剖分编码直接定位到该自然

幢中某套房不动产单元的中心点,从而实现对不

动产单元直接定位.
由于本文中的 GeoSOT 网格剖分面片编码

只能对地球二维球面上不动产单位进行空间编码

与标识,对同一空间范围上不同高度的不动产单

元唯一标识有困难,需借助于顺序码进行实现.

４　结　论

本文对基于 GeoSOT 剖分编码的不动产单

元编码模型进行探讨.对比基于现有标准的不动

产单元统一编码,本文提出的不动产单元编码不

仅具有编码的唯一性,而且更能直接反映不动产

单元的空间位置,有效避免了现有不动产单元编

码空间位置的模糊性,有利于与空间数据关联,具
有诸多优点.同时,由于 GeoSOT网格与编码是

对地球表面空间进行划分与编码,因此在表达同

一空间位置上不同高度的不动产单元时受到一定

限制,例如对自然幢中不同楼层的不动产单元还

需采用顺序号进行编码.因此下面将研究基于

GeoSOTＧ３D剖分编码[２６]对三维中不动产单元进

行定位.
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