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全球网格位置框架与编码

基于全球剖分网格的不动产编码研究
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【摘要】依据目前全球地理位置网格剖分成熟的理论、方法与标准，结合国家重点研发计划项目的研究成

果，以面向不动产登记信息管理与服务为目标，在分析现有不动产单元编码规则基础上，提出了一种新型的

不动产单元区位编码方案。该编码方案，包含了不动产单元区位编码和独立产权单元编码，实现了不动产单

元编码的唯一性、位置关联性与可溯源性等功能特性，并针对目前不动产单元登记信息存在的不同情况进行

了针对性设计。该编码方案不仅能够弥补现有不动产单元编码规则在提供信息服务方面的不足，而且可以实

现不动产登记空间要素与自然资源多专题空间要素的自动关联与整合，在自然资源大数据分析与应用、自然

资源多规合一和统一监管方面具有重要的现实意义。
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A New Coding Approach for Real Estate Projects Based on Global  Subdivision Grid

Abstract: To meet the requirements of real estate project management and service, we propose a new real estate coding 
approach based on the theories, methodologies and standards of global subdivision grid.  The coding includes location 
identifier of real estate units and coding of units with independent property rights. The new coding approach ensures 
the uniqueness of real estate unit, location association and traceability, and considers different conditions of real estate 
projects.  It can not only improve the service ability of current real estate coding system, but also relate and integrate the 
spatial features of real estate and natural resources. It show great potentials in investigation and application of natural 
resource big data, and unified planning and monitoring of natural resources.  
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0　引　言

发展地理网格位置框架，一直是学术界关注的重

点。近年来，随着对地观测手段的日益丰富，地理类型

数据呈井喷式增长，传统的地理信息系统正面临着海量

空间数据库、全球性问题研究以及位置相关信息社会化

服务等方面的巨大挑战。为了解决这些问题，相关学

者从不同方面对全球网格位置框架进行了研究，内容

涉及剖分方案的设计、剖分网格的互用性、误差及变形

分析、网格编码与索引、空间分析与应用等[1-6]。国际

地理信息科学权威期刊IJGIS、ISPRS Journal、Ca&GIS 

等近几年相继刊登了一些与全球网格相关的论文。2018

年5月，国家重点研发计划专项——地球观测与导航设

立了“全球位置框架与编码系统（2018YFB0505300）”

项目，针对传统的地图分幅框架存在的问题，提出一种

标准、新型的全球位置剖分理论与方法，并在自然资源

信息管理与服务中开展示范应用。

不动产登记空间要素的唯一性编码研究是其中一

项重要的示范应用内容[1]。现阶段，不动产单元编码综

合了行政区划、地籍区划分、产权性质等多种因素，往

往面临着行政区划调整和产权类型调整等实际问题，无

法保障不动产登记信息管理服务的现势性、完整性和准

确性，更重要的是，现阶段不动产登记空间要素的采集

与汇交各地采用的坐标参考不一致，无法直接实现与相

关自然资源空间要素的关联与整合[7]。因此，结合全球

位置框架编码理论与方法，建立一种唯一标识、空间位

置关联、可追溯的编码机制，实现不动产登记信息的精

准管理与服务具有重要的现实意义[7-8]。
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1　全球网格位置剖分与编码方法

1.1 全球网格位置剖分
1）剖分方法

地球空间地理位置网格剖分基于经度（L）、纬度

（B）和大地高（H）3个方向逐级递归二分，在地球参考椭

球面形成地球表面剖分，加大地高方向形成立体剖分[9]。

地球表面剖分在经线、纬线方向将空间剖分区域

扩展为2的整数次幂，形成整度、整分、整秒的等经纬

度网格。网格剖分在初始空间、1°、1′所对应的第0

级、第9级和第15级上有3次扩展。

2）剖分范围

地理位置网格剖分的范围为下至地心，上至

50 000 km的太空空间。

3）剖分起点

地理位置网格剖分以地球参考椭球面、本初子午

面与赤道面3个面的交点（O点）为起始位置，如图1所

示。

图1　剖分起始位置示例

Fig.1 Original position of global  subdivision grid

图2　网格编码长度与分段

Fig.2 Length and section of grid encoding

4）分级划分

地球空间地理位置网格分为四类33级，分别是：

度级网格，包括0～9共10级网格。

分级网格，包括10～15共6级网格。

秒级网格，包括16～21共6级网格。

秒级以下网格，包括22～32共11级网格。

通过以上划分，地球表面的网格剖分精度可以达

到厘米级。在实际应用中，可以根据需求设定网格剖分

的层级精度。

1.2 地理位置网格编码
1）编码构成

地球空间地理位置网格编码由地球参考椭球面网

格编码（简称“椭球面编码”）、高度域编码和扩展编码构

成[9]。其中扩展编码可根据需求自定义，如扩展时间编码。

2）椭球面编码

椭球面网格编码采用四进制一维变长编码，其编

码规则如下：

编码取值：编码取值为四进制数字0、1、2、3。

编码长度：编码长度应等于该网格的级数，从1位

到32位，即1级网格编码长度为1位四进制数字、2级网

格编码长度为2位四进制数字，…，32级网格编码长度

为32位四进制数字。

编码分段：网格编码最长为32级，由32位四进制

数字组成，分为4段：9位度级编码（0级网格为扩展后

的512°×512°全球空间位置，所以不占用度级编码位

数）、6位分级编码、6位秒级编码和11位秒级以下编

码，如图2所示。最短编码为1级网格编码，只有最高1

位度级编码。

网格编码与其上级网格编码：N级网格编码长度为

N位四进制数字，N级网格编码包含该网格所在的所有上

级网格编码，即该网格所在1级网格，2级网格，…，

N-1级网格编码。

网格编码包含信息：网格编码包含该网格的定位

信息和级信息。定位信息指网格的定位角点和其余角点

的经纬度坐标。级信息指网格的级数，该网格的级数等

于其编码长度。

2　现阶段不动产单元登记及编码需求

2.1 不动产单元编码方法
按照每个不动产单元应具有唯一代码的基本要求，

现有的《不动产单元设定与代码编制规则》（GB/T 37346-

2019）[10]国家标准规定，不动产单元代码采用七层28位

层次码结构，由宗地（宗海）代码与定着物单元代码构

成，分述如下：

1）宗地（宗海）代码为五层19位层次码，按层次

分别表示县级行政区划代码、地籍区代码、地籍子区

代码、宗地（宗海）特征码、宗地（宗海）顺序号，其

吴洪桥，等. 基于全球剖分网格的不动产编码研究
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图3　不动产单元代码结构图

Fig.3 Structure of real estate unit identifier

中宗地（宗海）特征码和宗地（宗海）顺序号组成宗地

（宗海）号。

2）定着物单元代码为二层9位层次码，按层次分别

表示定着物特征码、定着物单元号。

不动产单元代码结构如图3所示。

2.2 不动产单元登记及编码特点
现阶段不动产单元登记及编码特点如下：

1）现有不动产单元的空间数据支撑条件有限，能

够提供空间数据范围的最小单位为独立成幢（套）的建

（构）筑物、森林（林木）等，建筑物内部的层、套、

间等目前尚不具备空间数据支撑条件。

2）不动产单元各层级地理空间对象模型主体为面

状物，在权籍调查和登记时采用二维平面坐标，尚没有

形成三维数据支撑。

3）不动产单元编码基于行政区、地籍（子）区、

宗地等编码，同时结合产权性质标识，当上述要素发生

变更时，会直接影响到不动产单元的编码，已登记入库

的需要调整修改不动产登记信息，带来大量数据维护的

工作量，否则提供的信息是错误的。

4）不动产单元发生整体产权或属性变更时，其空

间形状不发生变化，当不动产单元（如建筑物、构筑

物、森林、林木等）产权发生分割、合并时，其空间形

状才会发生变化，这意味着不动产单元的生命周期自创

建之日起算，至空间形状发生变化时结束，其他信息

（如行政区、地籍区、宗地、权利人等）都是附着在该

不动产单元上的属性。                

2.3 不动产单元编码需求
随着全国不动产登记工作的开展，不动产登记已

全面进入电子化、网络化时代，不动产登记信息已经成

为社会经济中的重要信息资源。怎样完整、准确、有效

地管理和应用好不动产登记信息，是不动产登记工作的

一项重要内容。其中，对不动产登记单元编码唯一性标

识、不受行政区划调整和产权类型变更影响以及不动产

登记单元的可溯源性是今后不动产登记信息管理与服务

的重要研究方向。

唯一性：不动产单元在整个生命周期内保持唯一的编

码，即一个不动产单元从诞生起就具备一个唯一标识码，

该编码不因行政区划、地籍（子）区、宗地的变化而变

化，从而保障不动产单元在生命周期内的唯一标识作用。

可关联性：通过不动产单元编码天然建立与县级

行政区、地籍（子）区、宗地之间的位置关联性，更进

一步与地籍图、土地利用现状图、土地规划图以及自然

资源多专题空间要素之间建立天然关联性。

可溯源性：当不动产单元发生合并、分割等变更

时，不动产单元能够依据其一定精度的位置关系保持可

溯源能力。

3　基于全球网格位置剖分的不动产单
元区位编码方案

3.1 总体思路   
根据全球网格位置剖分的理论与方法，结合不动

产登记信息的管理与服务需求，建立一种能够满足唯一

性、可关联性和可溯源性的不动产单元编码方法，设计

如下：第一，通过全球网格位置剖分的理论与方法，建

立不动产单元区位编码，根据目前不动产单元权籍调查

能够达到的空间精度，设置全球网格位置剖分的精度；

第二，建立独立产权单元编码，标识不动产单元内部无

法细分的空间形状、归属不同产权人的层、套、间等独

立产权单位。

不动产单元区位编码由两部分组成，共计20个32

进制字符。其中定着物单元区位编码占16个字符，独立

产权单元编码占4个字符，如图4所示。十进制数与32进

制字符之间的转换关系如图5所示（26个字母中去除I、

O、S、Z 4个宜混淆字符）。

具体如图4、图5所示。

图4　不动产单元区位编码示意图

Fig.4 Diagram of real estate location identifier

1）定着物单元区位编码

用于标识宗地内可描述空间形状的建（构）筑物、
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图5　32进制字符映射表

      Fig.5 The 32 binary character map

图8　定位网格码示意图

Fig.8 Diagram of positioning grid

图6　定着物单元区位编码的组成示意图

 Fig.6 The location identifier coding of fixed object units

图7　定着物单元区位编码示意图

      Fig.7 Diagram of location coding of fixed objects

森林、林木和其他类型定着物，分别对应现有国家标准

《不动产单元设定与编码规则》中的F、L、Q 3种编码

类型。当宗地内无定着物时，根据宗地范围确定区位编

码，对应现有不动产单元编码标准中的W编码类型。

2）独立产权单元编码

用于标识指建（构）筑物内无法细分空间形状、

归属不同产权人的层、套、间等独立产权单位，在定

着物单元内部从0001～YYYY顺序编号。当定着物单元为

L、Q、W 3种类型时，该编码为0000。

3.2 定着物单元区位编码方案
定着物单元区位编码由定位网格码C0（11字符）+ 

区位尺度码L（1字符）+ 东跨度码E（1字符）+ 西跨度

码W（1字符）+ 南跨度码S（1字符）+ 北跨度码N（1字

符）组成，如图6所示，编码示意图如图7所示。

则选择最左最下网格）中心点左下侧的27层级网格编

码，如图8所示。

定位网格码的具体计算过程如下：

①根据多边形对象坐标串获得多边形内最大网

格，网格码为####。

②计算不动产内最大网格中心点左下侧的27层级网

格码（0.5 m），为####001111....，补齐54比特。

③27层级网格码后补一位1，补齐55比特。

④对上码从高位到低位转换为11个32进制字符构成

的字符串C0。

2）区位尺度码（L）

区位尺度码通过32个网格完整覆盖定着物外包矩

形长边的网格尺度确定，当尺度大于27时，强制限制为

27，转换为32进制编码字符1个。区位尺度码适应不动

产单元的多尺度性，以保证编码的定长。

区位尺度码的计算过程如下：

①计算最小外包矩形的长边跨度。

吴洪桥，等. 基于全球剖分网格的不动产编码研究

1）定位网格码（C0）

定位网格码即不动产内最大网格（若大于一个，

Span = max（（Jmax-Jmin ），（Wmax-Wmin ））

Resolution = Span/32

L=min Layer（where Layer's resolution

＞Resolution)

（1）

（2）

（3）

②计算用32×32网格覆盖Span的网格分辨率。

③查表得到网格尺度大于Resolution的最小层级，

作为区位尺度码（L）。

式中，Jmax为定着物单元最大经度，Jmin为定着物

单元最小经度，Wmax为定着物单元最大纬度，Wmin为定

着物单元最小纬度。

3）方向跨度码（E、W、S、N）

方向跨度码为不动产单元在以定位网格点为基准

的各方向上的延伸网格数，且该网格为区位尺度码所确
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式中，Jmid为定着物单元定位点经度，Wmid为定着

物单元定位点纬度。

3.3 编码特点
1）编码具有唯一性

定着物单元坐标数据给定的情况下，有且只有唯

一的编码输出，且全过程可实现自动计算，不依托于人

工和计数器。

2）编码能够指示定着物的地理位置

通过解析编码前16个字符，可获得定着物单元在第

L级上的最小外包网格集合，从而确定该定着物的地理

位置，也能够依据位置关系建立起与空间专题要素的位

置关联，实现数据整合与分析[11]。

3）编码具有较好的定位精度

定位点的精度可到米级，范围覆盖精度可精确到

定着物单元外包矩形长边的1/32，因此在精度上，能够

保持不动产单元在多生命周期内可溯源能力。

3.4 不动产单元区位编码案例
为了更好地理解、使用基于全球网格剖分的不动

产单元区位编码，给出如下几个案例以供参考。

案例1：宗地内多块建（构）筑物、森林（林木）

分别归属不同产权人，如图9所示。

图9　不动产单元区位编码案例1示意图

Fig.9 Diagram of location coding of real estate units-case 1 
图12　不动产单元区位编码案例4示意图

Fig.12 Diagram of location coding of real estate units-case 4根据编码规则，不同建（构）筑物归属不同产权

人，分别划分不动产单元，分别为A、B、C编制区位编码：

CODEA=A的16位唯一性区位编码 + '0000'

CODEB=B的16位唯一性区位编码 + '0000'

CODEC = C的16位唯一性区位编码 + '0000'

案例2：宗地内多幢建筑物归属同一产权人，如图

10所示。

图11　不动产单元区位编码案例3示意图

Fig.11 Diagram of location coding of real estate units-case 3

图10　不动产单元区位编码案例2示意图

Fig.10 Diagram of location coding of real estate units-case 2

根据不动产单元划分规则，宗地内建（构）筑物为

同一产权人的划分为一个不动产单元。可以按照A、B、

C 3个多边形并集的最小外包矩形为依据，生成编码：

CODE（ABC并集）=ABC并集的16位唯一性区位编码

+ '0000'

案例3：自然幢内的房屋属于不同产权人，如图11

所示。

根据编码规则，自然幢内层、套、间归属不同产

权人的，应分别划分不动产单元。0001、0002、0003、

0004号房间，由于边界不可划分，所以统一采用A的区

位编码,在区位编码后附加房间号作为独立产权单位区

分：

CODE0001= A的16位唯一性区位编码 + '0001'

CODE0002= A的16位唯一性区位编码 + '0002'

CODE0003= A的16位唯一性区位编码 + '0003'

CODE0004= A的16位唯一性区位编码 + '0004'

案例4：宗地内无定着物，如图12所示。

根据编码规则，宗地内无定着物时，以宗地作为

同一不动产单元。以宗地多边形的外包矩形为依据，编

制区位编码：

E=  （Jmax-Jmid ）/Resolution（L）  ＋1

W=  （Jmid-Jmin ）/Resolution（L）  ＋1

S= （Wmid-Wmin ）/Resolution（L） ＋1

N= （Wmax-Wmid ）/Resolution（L） ＋1

定的尺度网格。各方向跨度码计算过程如下：

①计算东向跨度码（E）。

（4）

（5）

（6）

（7）

②计算西向跨度码（W）。

③计算南向跨度码（S）。

④计算北向跨度码（N）。
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CODE= 宗地的16位唯一性区位编码 + '0000'

4　结束语

本文根据目前全球网格位置剖分成熟的理论、方

法与现有标准，结合国家重点研发计划项目“全球位

置框架与编码系统”在自然资源信息应用中的研究成

果，以面向不动产登记信息管理与服务为目标，首次

将全球网格剖分理论与方法引入自然资源系统内空间

数据的管理与服务中，提出了一种新型的不动产单元

区位编码方案。该编码方案的制订，不是要代替现有

不动产单元编码标准，而是从提供不动产登记信息服

务方面，建立一套独立互补的编码方案，弥补现有不

动产编码标准的不足。

目前该编码方案已经完成了初步测试应用，在基

于已有的全球剖分网格编码算法基础上，结合本方案

中利用不动产空间单元的位置、大小和形状的约定，

能够快速、准确地对不动产空间单元实现16位的区位

编码，再加上不动产单元原有的4位独立产权编码，能

够完整实现本文提出的基于全球剖分网格不动产单元

编码模型。

该编码方案实现了不动产单元标识的唯一性、空

间位置关联性以及可历史溯源，真正实现了编码标识的

唯一性和稳定性，解决了现有不动产编码在行政区划调

整和产权类型变更时，提供不动产登记信息管理与服务

面临的困境。在实际应用中，该编码方案可以独立使

用，也可以与现有不动产编码标准结合使用，实现两套

编码体系在不动产登记信息管理与服务中的功能互补。

该编码方案还能够实现与土地利用规划、土地利用现

状、地籍图的位置关联，更进一步地与自然资源空间统

一规划与监管多专题数据实现基于位置的关联，在自然

资源大数据分析与应用中，实现多专题要素、多业务领

域的综合分析，在自然资源管理中具有重要的现实意义。
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