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摘      要  ：  �本文围绕我国不动产登记档案管理展开，指出当前服务效能存在瓶颈，提出从建立差异化分类标准与存储规范、特殊

业务专项管理、核查完整性、规范数字化质量等多方面优化查询服务，并构建三级联动抽查机制、溯因管理等提升服

务质量，同时分析创新成果、难点与未来技术应用。
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Abstract  :  � This article focuses on the management of real estate registration archives in China, pointing out that 

there are bottlenecks in current service efficiency. It proposes to optimize query services from multiple 

aspects, such as establishing differentiated classification standards and storage specifications, special 

business special management, verifying integrity, and standardizing digital quality. It also constructs a 

three-level linkage spot check mechanism and traceability management to improve service quality. At 

the same time, it analyzes innovative achievements, difficulties, and future technological applications.

Keywords  : � real estate registration archives; query service optimization; archives management

引言

2019年颁布的《关于压缩不动产登记办理时间的通知》旨在提升不动产登记服务效能。我国不动产登记档案管理运行机制虽以保障

交易安全与明晰产权为核心，但当前在服务效能方面存在查询响应时效性不足、服务标准化缺失等瓶颈。因此，需从建立差异化分类标

准、特殊业务专项管理、完善核查标准与规范等方面优化。同时，通过构建三级联动抽查机制、溯因管理、开发自助终端与整合移动端

服务等提升服务质量。还应优化数据共享机制、构建司法协查系统、建立容缺受理制度与监测平台，以推动不动产登记档案查询服务进

一步发展。

一、不动产登记档案管理现状分析

（一）档案管理运行机制

我国不动产登记档案管理运行机制围绕产权登记、抵押备案

与查封记录等基础管理制度展开。在产权登记方面，管理机制确

保对不动产所有权、使用权等权属信息准确记录与归档，从申请

受理到审核确认，各环节档案资料完整留存，以便清晰追溯产权

演变过程。抵押备案管理运行机制，着重对不动产抵押行为进行

规范记录，涵盖抵押合同、他项权证等关键档案，保障抵押权人

权益，同时维护市场交易安全。查封记录管理运行机制，严格按

照相关法律法规，对司法机关查封不动产的文件、期限等信息详

细归档，防止被查封不动产非法交易。整个档案管理运行机制以

保障不动产交易安全、明晰产权关系为核心，各环节紧密衔接，

共同构成不动产登记档案管理的有机整体，为后续查询服务奠定

坚实基础 [1]。

（二）服务效能瓶颈解析

当前不动产登记档案管理在服务效能方面存在诸多瓶颈。从

2012 - 2020年房改业务数据分析来看，档案查询响应时效性不足

问题突出。面对大量的查询需求，由于档案管理流程不够优化、信

息化程度有限，工作人员难以快速定位和调取所需档案，导致查询

等待时间较长，影响群众办事体验 [2]。同时，服务标准化缺失也是

一大问题。在档案查询服务中，各地在查询流程、所需材料、结果

反馈形式等方面缺乏统一标准，使得不同区域的群众面临不同的查

询规则，增加了办事的复杂性，也给异地查询等业务推进带来困

难，严重制约了不动产登记档案查询服务效能的提升。

二、多维档案分类管理体系构建

（一）核心登记业务档案管理

针对不动产核心登记业务档案，需建立产权登记、抵押备
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案、查封登记三类档案差异化分类标准及存储规范。产权登记档

案涵盖不动产权属来源证明、登记申请书等重要资料，按房屋、

土地等类别细致划分，以方便查询特定产权信息 [3]。抵押备案档

案应着重关注抵押合同、他项权证等内容，依据抵押期限、抵押

金额等要素分类，确保能快速检索到相关抵押详情。查封登记档

案则围绕法院查封文书、协助执行通知书等，根据查封期限、查

封法院等进行分类存储。同时，制定物理归档与电子归档双重管

理流程。物理归档要保障档案存放环境适宜，确保档案实体安

全；电子归档需建立完善的数据备份机制，保障电子数据的长期

可访问性与安全性，实现两种归档方式相互补充，共同为不动产

登记档案管理服务。

（二）特殊业务档案专项管理

在不动产登记档案查询服务中，特殊业务档案专项管理十分

关键。针对2012 - 2020年房改业务档案，建立年代编码体系意义

重大。房改业务档案由于涉及时间跨度，若缺乏合理分类编码，

查询时易陷入混乱。通过以年代为维度进行编码，能快速定位相

关档案，提高查询效率。同时，开发混合所有制改革专项档案的

快速检索路径也是重点工作。混合所有制改革专项档案包含诸多

复杂信息，传统检索方式耗时费力。借助信息化技术，开发专门

的快速检索路径，能够精准、迅速地获取所需档案内容，进一步

优化不动产登记档案查询服务，更好地满足社会对不动产档案查

询的需求 [4]。

三、档案质量管理体系优化

（一）质量评估指标建设

1.完整性核查标准

在不动产登记档案查询服务中，完整性核查标准至关重要。

需制定权属证明文件、转移登记要件等核心材料的完整性核查技

术标准。对于权属证明文件，应明确需包含土地来源证明、房屋

产权证明等关键要素，确保文件中土地信息、房屋信息准确且无

缺失 [5]。转移登记要件方面，买卖协议、赠与合同等材料需具备

当事人信息、标的信息、交易条款等完整内容，各项条款应清晰

明确，无歧义与漏洞。通过这样精准且细致的核查标准，保障不

动产登记档案核心材料完整，为后续档案查询服务提供坚实基

础，避免因材料缺失导致查询受阻或信息不准确，提升档案查询

服务的质量与效率。

2.数字化质量规范

在不动产登记档案查询服务中，数字化质量规范至关重要。

确立扫描分辨率、元数据著录准确率等数字化转换技术参数标准

是关键举措 [6]。合适的扫描分辨率能确保档案图像清晰，便于后

续查阅，过高或过低都会影响查询体验与档案保存质量。元数据

著录准确与否，直接关系到档案信息检索的准确性与效率，若著

录出现偏差，查询结果可能不准确或不完整。通过明确这些数字

化转换技术参数标准，能有效提高不动产登记档案数字化质量，

进一步优化档案质量管理体系，为不动产登记档案查询服务提供

坚实的质量保障，使查询服务更加高效、精准，满足社会对不动

产登记档案信息的需求。

（二）质量监管实施机制

1.三级抽查制度

构建市 - 区 - 窗口三级联动的双随机质量抽查机制，是提

升不动产登记档案查询服务质量的关键举措。市级层面应定期随

机抽取一定比例的区级档案管理部门进行检查，重点审查区级对

窗口单位的监督指导工作落实情况。区级则针对各窗口单位的档

案管理与查询服务，随机选取样本开展检查，评估窗口服务流程

规范性、档案信息准确性等内容。窗口单位自身也需定期自查，

确保日常工作符合质量标准。同时，制定年度质量评估实施路

线图，明确各阶段抽查重点与时间节点 [7]。通过这种三级抽查制

度，实现对不动产登记档案从市级宏观把控到区级具体管理，再

到窗口微观执行的全面质量监管，及时发现并解决问题，不断优

化档案查询服务质量。

2.问题溯因管理

在不动产登记档案查询服务中，质量监管实施机制下的问题

溯因管理极为关键。通过建立质量问题典型案例库，收集整理各

类在档案查询服务中出现的质量问题案例，如档案信息不准确、

查询流程繁琐等 [8]。对这些案例进行深入剖析，从档案形成、整

理、存储到查询利用等各个环节，挖掘导致问题出现的根本原

因，可能涉及人员操作不规范、系统技术漏洞、制度不完善等。

同时，开发基于 PDCA循环的档案质量持续改进系统，借助该系

统不断对问题溯因结果进行分析评估，将改进措施应用于档案管

理实践，然后检查改进效果，根据效果进一步调整优化，形成闭

环管理，以不断提升不动产登记档案查询服务的质量，确保档案

质量管理体系的持续优化。

四、智能化查询服务体系实践

（一）公众服务优化路径

1.自助查询终端开发

开发自助查询终端是优化不动产登记档案查询服务的重要举

措。设计的24小时自助查询系统具备人脸识别与电子签章功能。

通过人脸识别技术，能快速准确地确认查询者身份，保障信息安

全与查询的合法性 [9]。同时，电子签章功能可使查询结果直接具

备法律效力，方便查询者获取具有公信力的文件，无需再进行额

外的签章流程。该终端支持全天候服务，突破了传统办公时间的

限制，极大地便利了公众。用户只需按照终端的操作指引，即可

轻松完成不动产登记档案的查询，操作简单便捷。这一自助查询

终端的开发，不仅提高了查询效率，还提升了公众服务体验，进

一步优化了不动产登记档案查询服务。

2.移动端服务整合

在不动产登记档案查询服务的优化与实践中，移动端服务整

合至关重要。搭建集成档案预约、进度查询、电子证明下载的

政务服务 APP功能模块是关键举措 [10]。通过将这些功能集成于

APP，打破了时间和空间限制，为公众提供便捷高效的服务。档

案预约功能使公众能提前规划查询时间，避免现场等待的不便；
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进度查询让公众实时掌握业务办理动态，增强透明度；电子证明

下载则节省了线下领取的时间和成本，实现“数据多跑路，群众

少跑腿”。这种移动端服务整合，极大提升了公众对不动产登记

档案查询服务的满意度，推动了不动产登记档案查询服务向智能

化、便捷化方向发展。

（二）政企协同服务创新

1.数据共享机制

构建不动产登记机构与住建、税务部门的安全数据接口技术

标准，是实现数据共享机制优化的关键环节。通过统一的数据接

口技术标准，打破部门间的数据壁垒，确保不动产登记档案信息

在不同部门间安全、高效流通。一方面，标准化的数据格式和传

输协议，能让各部门系统准确对接，提升数据交互的精准度，减

少因数据格式差异导致的错误与延误。另一方面，严格的安全防

护机制嵌入数据接口，对传输数据进行加密处理，防止数据泄

露、篡改等安全问题，保障数据的保密性与完整性。如此，促进

不动产登记、住建、税务部门间的数据共享，为优化不动产登记

档案查询服务提供坚实的数据支撑，助力各部门协同工作，提升

政务服务效率与质量。

2.司法协查系统

在不动产登记档案查询服务优化实践中，司法协查系统的构

建至关重要。通过开发政法机关专属查询通道，实现了在线查封

登记功能。政法机关工作人员可直接通过该通道提交查封登记申

请，系统自动核对相关信息，确保申请合规后迅速完成登记操

作，大大提高查封效率，避免人工操作可能出现的失误与延误。

同时，文书核验功能也融入其中，系统能够快速准确地核验政法

机关提交的各类司法文书真实性与有效性，保障不动产登记档案

查询服务在司法领域应用的合法性与严谨性。此专属通道实现数

据实时交互与共享，有力推动不动产登记档案查询服务与司法工

作的高效协同，为司法执行等工作提供坚实支持。

（三）业务流程再造

1.容缺受理制度

在不动产登记档案查询服务中，建立容缺受理制度具有重要

意义。制定非核心要件缺失情况下的档案容缺查询实施细则，明

确哪些属于非核心要件，例如在身份证明中，若身份证复印件稍

有模糊但关键信息可辨，或地址信息稍有变更但不影响主体认定

等情况。同时，针对容缺受理可能带来的风险，设计完善的风险

管控方案。如要求查询人签署容缺承诺书，承诺后续及时补齐材

料，若因提供虚假信息或未按时补齐造成的一切后果由其承担。

通过严谨的实施细则与风险管控方案，既提高查询服务效率，减

少群众因材料小瑕疵而多次往返的麻烦，又保障档案查询工作的

规范性与安全性，实现不动产登记档案查询服务的优化。

2.效能监测体系

为实现不动产登记档案查询服务的优化，建立数字化服务效

能监测平台至关重要。该平台涵盖查询响应时长指标，它精准衡

量从群众发起查询请求到获取结果的时间间隔，此时间越短，表

明服务效率越高，能及时满足群众对档案信息的急切需求。群众

满意度指标同样关键，通过线上线下多渠道收集群众对查询服务

的评价，从服务态度、便捷程度、结果准确性等多维度考量。基

于这些指标数据，可直观呈现查询服务的效能状况，发现流程中

的堵点与服务的薄弱环节，从而有针对性地调整业务流程，不断

提升不动产登记档案查询服务的整体水平，更好地满足群众对优

质、高效查询服务的期待。

五、总结

不动产登记档案查询服务在分类管理、质量控制及智能服务

体系建设方面取得了显著创新成果。分类管理让档案查询更具针

对性与高效性，质量控制确保了档案的准确性与完整性，智能服

务体系则大大提升了用户体验。然而，跨部门数据共享存在推进

难点，部门间数据标准不统一、信息安全顾虑等阻碍了数据的顺

畅流通。未来，区块链技术有望为不动产档案存证带来新变革，

其不可篡改、可追溯等特性将极大增强档案的安全性与可信度，

为不动产登记档案查询服务提供坚实的技术支撑，推动服务进一

步优化升级，不断满足社会日益增长的对高效、准确、安全档案

查询服务的需求。
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