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[摘  要] 本文针对不动产登记服务存在的问题,探讨了数字化手段的应用以提升服务效能。研究发现,

通过建立大数据平台、应用区块链和人工智能技术,以及优化流程和培训人员,能有效提高办理效率和群

众满意度。提出了加强数据平台建设和业务流程优化的建议,为不动产登记制度改革提供支持。 
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[Abstract] This article explores the application of digital means to improve service efficiency in real estate 

registration services, in response to the existing problems. Research has found that establishing a big data 

platform, applying blockchain and artificial intelligence technologies, optimizing processes, and training 

personnel can effectively improve processing efficiency and public satisfaction. Suggestions have been put 

forward to strengthen the construction of data platforms and optimize business processes, providing support for 

the reform of the real estate registration system. 
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引言 

随着信息技术的飞速发展,数字化浪潮正深刻改变着社

会生产生活方式[1]。不动产登记作为物权法律制度的重要组成

部分,其服务效能直接关系到产权保护、市场交易秩序和民生

福祉[2]。自《不动产登记暂行条例》实施以来,我国不动产登记

工作取得了显著成效,但与此同时,也暴露出一些问题,如登记

流程复杂、办理时限较长、信息共享程度不高等。为此,如何利

用数字化手段提升不动产登记服务效能,成为当前亟待解决的

问题。针对这些问题,本研究旨在探讨如何利用数字化手段提升

不动产登记服务效能,旨在分析现状、提出策略、验证效果,以

期为政策制定和实践操作提供参考,为不动产登记制度改革提

供理论支持。 

1 不动产登记现状分析 

1.1不动产登记业务流程 

不动产登记业务流程,确保权利的合法性和安全性,包含申

请、受理、审核、登簿和发证五个步骤[3]。在申请阶段,申请人

需提交包括身份证明、购房合同等材料,可线上线下递交。受理

阶段,登记机构进行材料初步审查,确保完整性和合规性。审核

阶段,对材料真实性、合法性进行详细审查,可能涉及跨部门信

息核对。登簿阶段,权利信息记入登记簿,具备法律效力。发证

阶段,权利人获得不动产权利证书。尽管流程旨在保障权利,但

实际操作中的繁琐和不透明,导致服务效能受限,申请人面临材

料准备、长审核周期和信息不对称等挑战,延长流程时间,影响

体验。因此,简化流程、提升透明度和效率是不动产登记业务优

化的核心目标。 

申请阶段 受理阶段 审核阶段 登簿阶段 发证阶段

 

图1 不动产登记业务流程图 

1.2不动产登记服务效能评价指标体系 

不动产登记服务效能的评价包含五个维度：登记效率、服

务质量、信息共享、便民程度和满意度。登记效率关注办理速

度和流程简化,如电子化系统的应用；服务质量体现在登记人员

的专业能力和友好态度；信息共享关注部门间数据互通,如通过

统一数据库实现；便民程度关乎服务的便捷性,如网上预约等；
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满意度则反映群众实际体验,通过调查收集反馈以优化服务。 

表1  不动产登记服务效能评价指标体系 

指标名称 具体内容 评价方法

登记效率 办理不动产登记的平均时间
通过记录每个登记案例的办理时间计

算平均值

服务质量
登记人员的专业能力和服务态

度

通过客户满意度调查和业务办理差错率

进行评价

信息共享 部门间数据交换和共享的程度
评估数据共享协议的执行情况和信息系

统间的数据交换频率

便民程度 服务的便捷性和可达性
通过服务网点分布、线上服务功能及用

户反馈来评价

满意度
群众对不动产登记服务的整体

满意度

通过问卷调查和用户访谈收集满意度评

分

,

 

1.3当前不动产登记服务效能存在的问题 

(1)登记流程复杂,办理时限较长。涉及申请、受理、审核

等环节,申请人需多次往返,材料补充,导致效率低下。 

(2)信息共享程度不高,数据孤岛现象严重。不动产登记部

门间信息系统不兼容,影响审核效率和数据准确性。 

(3)服务便捷性不足,群众满意度有待提高。服务网点分布

不均,线上服务不足,影响群众办事体验和满意度。 

(4)登记人员素质参差不齐,服务质量存在差异。部分人员

专业知识和技能不足,服务态度影响整体服务质量。 

(5)监管机制不健全,存在一定的廉政风险。监管不足导致

不规范行为,损害公信力和申请人权益。 

2 数字化时代不动产登记服务效能提升策略 

2.1技术层面策略 

2.1.1建立不动产登记大数据平台 

为提升不动产登记服务效能,应建立统一的不动产登记大

数据平台,实现土地、房屋、林业、海域等数据的集成与共享[4]。

该平台将简化信息查询和校验流程,提升办理效率,具备数据集

成、实时更新、智能查询和自动校验等功能,形成一个全面、动

态、便捷且精确的不动产信息管理体系。 

2.1.2应用区块链技术保障信息安全 

利用区块链技术的去中心化和不可篡改性,建立不动产

登记信息的安全验证机制[5]。通过区块链技术,可以确保登记

信息的真实性和完整性,增强不动产登记的公信力,同时降低

数据泄露和篡改的风险。具体措施包括去中心化存储、不可

篡改性和透明性,使得登记信息分布存储在多个节点上,一旦

记录便无法篡改,且所有变更记录均可追溯,增加系统的透明

度和可信度。 

2.1.3引入人工智能技术提高办理效率 

引入人工智能技术,如智能审核系统和自然语言处理,以提

高不动产登记办理效率。智能审核系统利用机器学习算法自动

审核申请材料,减少错误并加速审核过程。自然语言处理技术

则自动解析文本信息,减轻人工录入负担。此外,智能问答系

统提供全天候在线咨询服务,解答申请人的疑问,进一步优化

用户体验。 

2.2管理层面策略 

2.2.1优化不动产登记业务流程 

为了提升不动产登记业务的整体效率,需要重新设计业务

流程,简化并优化流程,取消或合并不必要的环节,实现流程再

造。具体措施包括流程简化,通过全面梳理找出冗余和重复的环

节,进行精简和优化；材料精简,减少申请人所需提交的材料,

避免重复提交,降低申请人的负担；减少往返次数,通过优化流

程设计,尽量减少申请人需要多次往返办理的情况,提高一次性

办结率。 

2.2.2加强不动产登记人员培训 

为了提升不动产登记服务的专业性和服务水平,需要加强

登记人员的培训。具体措施包括定期组织专业知识和技能培训,

确保登记人员掌握最新的政策法规和业务流程；加强服务态度

和沟通技巧的培训,提升登记人员的服务意识和服务水平；强化

职业道德教育,确保登记人员依法依规提供高效、廉洁的服务,

杜绝腐败和不正之风。 

2.2.3建立健全不动产登记服务评价体系 

为了不断优化不动产登记服务质量,需要建立健全的服务

评价体系。具体措施包括建立内部质量控制机制,定期对登记业

务进行检查和评估,发现问题及时整改；通过问卷调查、意见箱

等方式收集用户反馈,了解用户需求和意见,作为改进服务的重

要依据；定期对服务质量进行综合评价,形成评价报告,作为改

进服务的参考依据。 

2.3综合策略 

2.3.1推进“互联网+不动产登记” 

为了提升不动产登记服务的便捷性和效率,应大力推进“互

联网+不动产登记”模式。具体措施包括：建立线上预约系统,

允许群众通过互联网提前预约办理时间,减少排队等待；开发线

上提交材料功能,使申请人能够通过网络上传所需材料,避免线

下提交的繁琐过程；提供线上查询进度功能,让申请人随时查看

办理进度,了解业务处理的最新状态；推广电子证照应用,减少

纸质证照的使用,方便群众随时随地查阅和使用不动产登记信

息；开发移动端应用程序,通过手机进行预约、提交材料和查询

进度,进一步提升服务的便捷性。通过这些措施,可以实现不动

产登记服务的数字化转型,为申请人提供更加便捷、高效的服务

体验。 

2.3.2加强跨部门协作与监督 

为了确保不动产登记服务的高效性和公正性,需加强跨部

门协作与监督。具体措施包括建立跨部门协作机制,实现不动产

登记、税务、公安等部门间的信息共享和业务协同,减少信息孤

岛；构建统一的信息共享平台,实时共享数据,提高效率和准确

性；推动相关部门联合办公,实现一站式办理,减少多头跑腿；加

强内外部监督,包括内部定期检查评估和外部公众及第三方机

构的监督,确保服务透明度和公正性；建立健全投诉处理机制,
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及时受理和处理群众投诉,以改进服务质量并提升满意度。通过

这些措施,可以有效提升不动产登记服务的整体效能和公信力。 

3 实证研究 

3.1研究设计 

为了验证数字化时代不动产登记服务效能提升策略的有效

性,本研究设计了以下实证研究方案： 

(1)选取样本：选择A市和B市作为研究对象,其中A市作为实

验组,实施提升策略；B市作为对照组,保持原有服务模式。 

(2)数据收集：通过问卷调查、访谈和官方统计数据等方式,

收集实验前后不动产登记服务的相关数据,包括办理时限、群众

满意度、登记人员工作效率等。 

(3)数据分析：采用定量分析和定性分析相结合的方法,对

比分析实验组与对照组的数据变化,评估提升策略的实际效果。 

3.2数据收集与处理 

在数据收集阶段,我们采取了以下措施： 

(1)设计问卷：针对不动产登记服务效能的五个评价指标,

设计了一套包含20个问题的问卷。 

(2)实施调查：在A市和B市的不动产登记中心随机发放问卷,

共收集有效问卷800份,其中实验组400份,对照组400份。 

(3)数据处理：使用SPSS统计软件对收集到的数据进行清

洗、编码和分析,确保数据的准确性和可靠性。 

3.3实证分析结果 

通过对实验数据的分析,得出以下结论： 

(1)办理时限：实验组在实施提升策略后,不动产登记办理

时限显著缩短,平均办理时间从10个工作日减少到5个工作日。

具体计算公式如下： Δܶ = ܶbefore − ܶafter  

其中, ܶbefore 为策略实施前的平均办理时间, ܶafter为策

略实施后的平均办理时间。 

(2)群众满意度：实验组的满意度评分从3.5分提升至4.2

分(满分为5分),显示出显著的改善。满意度提升的计算公式

如下： Δܵ = ܵafter − ܵbefore  

其中, ܵbefore 为策略实施前的满意度评分, ܵafter为策略

实施后的满意度评分。 

(3)登记人员工作效率：实验组的不动产登记人员日均处理

业务量从30件增加到50件。工作效率提升的计算公式如下： Δܧ = afterܧ − beforeܧ  

其中, beforeܧ 为策略实施前的日均处理业务量,ܧafter

为策略实施后的日均处理业务量。 

(4)信息共享程度：实验组的不动产登记数据与相关部门的

共享率达到90%,较对照组的60%有显著提升。信息共享程度提升

的计算公式如下： Δܫ = afterܫ − beforeܫ  

其中, beforeܫ 为策略实施前的信息共享率, after为策略ܫ

实施后的信息共享率。 

4 结论 

本研究得出结论,数字化手段能有效提升不动产登记服务

效能,通过建立大数据平台、应用区块链技术、引入人工智能技

术等措施,可以显著缩短办理时限、提高群众满意度、增强工作

效率和提升信息共享程度。因此,建议加大数据平台建设力度,

探索区块链应用,引入人工智能,优化业务流程,加强人员培训,

建立评价体系,推进“互联网+不动产登记”,并强化跨部门协作

与监督,以进一步提升服务效能,支持不动产登记制度改革。 
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