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房屋产载产籍管理

房屋产权产籍管理

概述

"七五" ( 1986-1990年)时期，受计划经济体制影响，

群众房屋产权意识比较淡薄，权属登记数量较少，流程不规范，

房崖测绘图由手工绘制，房屋产权归档大多以手工立卡建账为

主，缺乏系统性。

"八五" (1991-1995年〉和"九五" ( 1996-2000年)期

坷，随着产权主体由单一所有制向多元化方向发展f 房屋产权

结构发生了较大变化，除原有的全民、集体、私有窍产以外，

出现了合资、合作、独资、中外合资、自建公助、集资、合作

建房等新形式，同时又出现了标准价、成本价舅改房以及企业

改制、以产入股、房屋抵押贷款房产等不同形式。为适应形势

变化，市房产局上收了市内五区房屋产权管理权限，实仔垂直

管理。局机关成立了房产产权管理处，以搞活房地产二三级市

场为主线，出台了一系列产权产籍管理规定，穿屋产权产籍管

理工作得到有效规范，房屋测绘方式改为航测，房屋产权归裆

逐渐向电子档案过渡。

"十五" (2001-2005年〉时期，随着住房制度改革深入

推行， I日;域 IK拆迁改造规模不断扩大，民事活动中的房产继

承、赔与、交换、分家析产等行为越来越多，导致房屋产权的

主、客体发生很大变化，客观环境需要不断完善和规范权属登

记流程和行为。各房屋权属登记发证机关相继成立了审查委员

会，实行相关部门协查制度，以房屋初始登记、商品房合同备

案登记为发证前提条件。组织各单位对违规和错发证等遗留问

题进行了清理，建立了房产交易、产权"一体化"办公机制，

加强了"行政确权"与"司法确权"工作的衔接，推广了市发
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ìiE中心"双查"和"协查捍经验，大大缩短了工作时限，有效

防止了"恶意"登记行为和"重证、错证"问题。同时，加强

了对区、县(市)、产权管理工作的监督指导，恢复并坚持了

产权科长月例会制度，明确城乡结合部集体土地上房屋产权登

记发汪工作原则，委托浑南高新技术产业开发区房产局、农业

高新技术开发区房产局办理部分房屋权属管理工作并代发《房

屋所有权证》。至此，全市房屋产权产籍管理渐成体系，房屋

测绘己变为计算机一次成图，产权档案归挡实行电子化、网络

化管理，房屋产权产籍管理工律进入薪阶段。

房产产权产籍管理体制沿革

1986年，沈阳市房产局和各区、县(公司)均设有房地产

档案资料室，配备专职人员负责房产产权产籍资料管理工作。

同年，市房产局下发了《加强房地产产权产籍管理工作及市区

业务分工暂行规定)) ，对市、区管理部门业务进行了分工，明

确了市、区两级产权产籍管理职责ffi围。髓后，全市梧继开展

了自管房、私房、军产、直管公房登记、他项权利登记工作。

1988年8月 25 日，市编委下发了沈编发[1988) 290号文

件，沈阳市房产产权监理处成立。负责对房产产权产籍进行管

理，对全市房产产籍管理工作人员进行业务培训，制定了各种

规章，统一规范了全市的档案管理，强调了档案收集、整理、

归档、编自、保管、利用的文件规定，档案管理与房产登记发

证工作开始结合管理。

同年，子洪区、东陵区相继成立区房产局。

1993年，法库县房产管理所和康平县房屋产权发证办公室

柜继划归沈阳市房产局进行业务指导。同年7丹，经市编委批

准，沈阳经济技术开发区规划建设局增设房产管理办公室。

1994年，沈阳经济技术开发区行使办理代理房屋所有权发
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房屋产权产籍管理

证权珉，成为当时全市各开发区中惟一获得发证权的开发区。

1998年12月，经市编委批准，市房产局调整局内机梅设立

房产产权管理处，行使房屋产权的行政管理职能。

1999年2丹，根据沈房发(1999) 6号和沈编办发 (1999)

98号文件，市房产产权监理处更名为沈阳市房产产权登记发证

中心，并增挂沈阳市房产档案馆牌子。调整后，市房产产权登记

发证中心不再承担行政管理职能。主要职能调整为:负责全市

各类房屋产权确认，办理产权产籍转移、变更登记手续 z 负责

对涉外和他项权利房屋进行产权登记、发证工作 z 为有关单位

和个人提供产权产籍查询服务 z 负责对铁路、航空、自己电、输

油、中省直单位和独立物业管理园区等大系统的产权登记、发

证工作 z 负责对单位建筑面积在3000平方米以上非住宅房屋的

产权登记发证工作 z 负责全市房产产籍档案管理工作 z 负责全

市的房屋测绘、产籍图的更新、补测及产籍异动、微机化管理

工作。同年12月 29 日，根据沈编办发(1999) 134号文件，市房

产产权登记发ìlE中心组建沈阳市房产测绘大队，其业务范匿增

加为:承担自建房屋登记发证面积审核、测算害为房屋面积争

议提供鉴ìlE服务。市房产测绘大队的成立为房屋所有较初始登

记工作奠定了基础。

同年10月 13 日，按黑E家房屋权属统一管理的要求 r有编

委下发《关于调整沈阳市房屋产权产籍管理体制的通知)) (沈

编壳、(1999) 98号) ，确定对和平区、沈河区、皇姑区、大东

区、铁西区房屋产权产籍登记发证工作实仔一级管理。由沈陆

市房产产权登记发证中心统一负责登记发证日常工作，并在上

述五IK派驻登记发证机构，名称分别为:沈阳市房产产权登记

发证中心和平所、沈河所、铁西区、皇姑所、大东所。受理所

在行政区域内在有房屋产权登记发证的接件和初复审业务，以

及产权产籍的调查核实工作。同年，市房产是先后印发了《关

于市房屋权属管理机构分工调整的通知)) (沈房。999) 32 
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号)、 《关于做好房产产权档案移交工作的通知}} (沈房

0999J 33号)等文件，并在《沈阳日报》上刊登了《沈阳市

房产管理局关于启用新舅产产权发证专用印鉴的通告》。完成

了房屋产权产籍一级管理体制的调整工作，进一步明确了市局

房产产权管理处、市房产产权登记发证中心以及各区房产局产

权科的业务分工。市房产局窍产产权管理处负责产权产籍管理

工作政策制定、指导、监督事以登记发证中心〈负责和平、沈

河、铁西、大东、皇姑五城区)及其他区〈含高新区国土局、

经济技术开发区)、县(市)房产局(处)为依托，负责行政

区域内房屋产权产籍管理工作 g 以登记发证中b、房产档案

馆、房产测绘大队为其体业务指导部门。产权产籍实行一级管

理、两级核算。调整后的产权产籍管理工作逐步走入正轨。

同年，为加强对受委托区、县(市)房屋权属工作的指

导，贯彻市委"关于高新技术开发区实行封闭式管理"的精

神，组织市房产产权登记发证中心在高新技术开发坯房屋权属

登记窗口派驻工作人员，受理j军南高新技术产业开发区范围内

的登记发证工作。

2001年，按照市政府的要求，委托浑南高新技术产业开发

区房产局代发《房屋所有权证>> ，并针对高新技术产业开发区

管理范盟和现状，协i需东陵这房产局和开发区制订工作移交方

案，组织测绘、档案等部门与开发区初步进行了有关业务的衔

接和交接工作。

‘同年4月 9日，沈F日市房产局下发了《沈阳甫城市新建房屋

所有权初始登记办拉>> (沈房发 (2001J 6号)。同年，市发证

中心为散好房屋所有权初始登记工作，设立了初始登记所，主

要负责全市新建房屋的初始登记备案和初始登记。为防止重复

登记，市发证中心制定了《防范"恶意登记"措施要点)> ，实

行了市内五区产权所长轮岗制度。同时，建立了房产交易、产

权"体化"办公新机制。市发证中心在市房产交易中心派驻
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中心市场登记发证所，做到一套申请材料内部审批传递，登记

发证工作时限由原来21个工作 B缩短为10个工作日。

2002年，按黑市政府城区外延总体规划的要求，原东陵区

长白乡、浑河堡站乡分别整体划妇和平区和沈河!K管理。市房

产局协调组织发证中心、东陵区鼻产局、高新区国土昂等相关

部门，对戈H转区域内的房屋产权产籍档案移交工作进行了研

究，对浑南高新区国土局"房地合一"权属登记发证工作进行

了调研并提出了建设性意见。

同年2丹，市发证中心迂至沈河区大西路187号(金厦广

场) ，实现了交易、发证一站式办公，提供从房产交易、房屋

抵押、房屋初始登记、新菇品房登记、房产测绘、房屋买卖、

核档"一条龙"服务。至此，全市权属登记管理体系基本形

成。市局产权处负责产权产籍管理工律政策制定、捂导、监

督z 登记发证中心负责五城区、高新区国土局、经济技术开发

区房产局，区、丢(市)房产局行政区域内房屋产权产籍管理

工作 z 登记发证中心、房产档案馆、房产测绘大队为具体业务

指导部门。建立了产权产籍数据统一管理的工作体制和运行机

制。

同年7月 11 日，市房产局印发《关于加强房产测绘及房屋噩

积测算管理工悖的通知)) ，在穿屋权属登记之前依法做好房产

测绘及房屋面积测算工作，使同一房墨西积测绘资料在交易、

回迂安置、所有权登记、物业管理等房产管理阶段保持一致。

2003年，恢复各区、县(市)产权科长每月工作例会制

度，组织对城乡结合部集体土地上窍屋产权登记发汪问题进行

调研并明确工作原则。

同年，市房产局下发《关于委托农业高新技术开发区房产

局实施房屋权属管理的通知)) ，委花农业高新技术开发区房产

局办理该!K域城市规划区国有土地克盟内除初始登记、他项权

利登记以外的各类房屋权属管理工作。同年4月，提据沈阳经济
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技术开发区第4次规委会决定，铁西区房产局在铁西罩住宅房产

交易大厅设立开发IK办事窗口，自铁西区房产局人员办理开发

区住宅房产业务。铁西区局人员负责接件、办理，开发区局负

责登记、办证盖章。

同年，沈阳市房产测绘大队成立辽中分队和康平分队，明

确了房屋测绘的IK域分工。

2004年12丹 27日，市房产局印发《关于加强房屋产权管理

工作的通知)) (沈房 (2004) 190号) ，明确房屋权属登记发证

权限，要求全市各房屋权属登记发i证正凯关成立房屋权属登记窜

查委员会，确定落实"防险

项措施，有效规范了全市房屋产权产籍管理工作。

房屋权属登记管理

房屋普查

一、第一次沈阳市城镇房屋普查

1986年，因在1985年度全国城镇房屋普查工作中成绩突

出，沈阳市房产局被国家建设部授予房屋普查先进单位。当

时，根据所有制和管理形式的不同，设定普查房屋的"产射"

项目，共支.!J分十一类:即公产、代管产、托管产、拨用产、全

民单位自管产、集体单位自管产、私产、中外合资产、外产、

军产和其它产。将房屋分成十一类"产别" 是兼顾了房屋

所有权的分类和管理的不同形式，与房崖所有权分类是不同的

概念。

当时，全市房屋情况见下表:
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第一次全国城镇嘉屋普查汇总统计表〈封面〉

第一次全国城镇房屋普查汇总统叶表(封丽〕

1哥王E标准时间♀85年12月 31 日

每
1.草露:国商;因面:国器;因露!圄器函弱国到吕玲:国剖;国睡:理调
I (8';) (8 -1) I (8..) ~ (84) ! (8 1,) (f14 ) U~n (8 . .1) ( 81 ) (iI . .!) I (84) ; (80-

袤号 合计 1 13我 14爱 1 15委 t 16袤 1"袤:口袋 1s在 19表 20表 21麦:目袤 1 2'袭

i卡茸阳卖一《ω一斗}均i

挂数《孩扣) ! 

立主/兰的豆、主轩施细叩〉掉flý书写，4J!)一一
批准报送单位 人民政府 填报单位jA 在一P 二百卡房屋彗奎办公室

飞注矿 、\i

填时俏，咱年、王吧)/

房屋结构情况表〈综表一〉

由嘘一房屋结梅情况表(综表一) 表号在肆揽 (84 ) 13褒 吐4

制表且主运z 建盐甜、国家提计局
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房屋层数情况表(综表二〉

二整理房屋层数情况表(综表二〉

填援单位 8. 年乒!l _-r 臼 t
h」E
C
A
F

窍屋建成年份情况表〈综表三〉

生~~i 房屋建成年份情况表(综表三) 褒号，国睡《臼)15褒

制褒vl梨 E诠辑、国军桂计局

c 

J」
可
乓
C
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房屋用途情况表(综表四〉

主主昼〈全家王是IZY ) 写娅与号f- t m部咽 < 84 > 1.. 6寿是

缉捕 ft智L乡龟. 里"挚爱费事- ...揭民拿鬼警告.""

豆豆孟
1在军丰Ik "民呈饵'

~~曰

居住水平(接房屋使用面积〉分析表(综表五〉

墙之 J 兰主'毫哥去""'(会怠看雷E 王五〉 瑰..圈"…呵
回现机具·菌幡帽‘回幢幢甘鹏

在-- .....、一懈"'...- 』- -

居住水平〈按实际住人面积〉分析表〈综表六〉

丽莲事毫〉乡〉帮击重量~ (全宗王~:>乓〉

-一一一4M._"' .... 

现号，回嗣《归，..巍 立
……….回事…,--. .......、田。_.‘…·

..年"月
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居住水平(按居住面积〉分新表(综表七)
〉条主俨毛开磊蛙〈主家骂筐一匕〉

居民缺房情况分析表(综表人)

在厅竟是〈左宗去美/、〉
，古之誓j-s 1':副苟地 《筝企 )20~也

往往型.."主三是， 至主运走‘带. p饲 3京 N.:.!l'}iv

川21三Efii:1jjJUi主1:2

二二;二ZJZii三111-:三一曰:12-t
亡;二71「JilJJRrff

时岳圣ij

住房设备情况表(综表九〉

ξ 〈左宗玉是::1L ) 
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房屋质量情况表

;72崖肆量情况表(综表 友号事 r"词 (84 ) 2s麦

据表统天，盖说海、国家撞诗局

是L

:王\兰兰:王;豆二4=
: 

、
、、
-
-
c
a
w

房屋使扉情况表〈综表十)

沈F叫 ;号屋使用情况表(纺表十) 蜗居湾( 84 )附 会
精麦区芷.主辈设嚣，国革统计局

事旦

ru

…-u 
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二、第二次沈阳市城镇房屋普查

1996年，为科学编制城市建设规划，沈阳市人民政府办公

厅下发了沈政发 (1996) 11号文件，决定由市房产局、统计

局、财政局、公安局联合对全市九区一市三县现有房屋进行全

国普查。内容包括城镇房屋人口情况，住宅与非住宅房屋情况

以及产权人、管理人、使用人变化等情况。

为搞好房屋普查工作，市房产局制定了《沈阳市城镇房屋

普查工作方案)) ，编写了房屋普查培训耕才，统一了房屋普查调

查统计表，编发了11期普查篇报，下发了《城镇房屋普查有关规

定》、 《保证房屋普查质量的措施》等文件，并会同市统计局编

制了房屋普查微机软件，组织进行了普查表微机录入工作。

(一〉普查范围

全市九区(含经济技术开发区〉和一市三县的城镇以及独

立工矿区范围内，除工业厂房、仓库用房外的各类房屋。

〈二〉普查内容

1、住宅包括居民住宅、职工宿舍、集体宿舍 p 非住宅包

括邮电、交远、商业、服务业、文化娱乐、教育、医疗、科

研、体育，办公及其它房屋。

2、房屋状况包括坐落、结构、建筑年代、层数、建筑E

积、套数、房屋设备、产到、产权单位、管理单位、房屋所有

权登记情况、质量、单位性质、住宅建筑面积、非住宅建筑面

积、用途。

3、住房使用情况包括户数、户型、入口、月租金、缺房

情况、使用面积、居住面积、职工单位所属系统。

〈三〉普查时间

从1996年3月份开始到11月末结束，标准截止时间为1996年

9月 30 目。

〈四〉普查阶段

第一阶段 3月至4月份为准备阶段，主要内容包括制定昔
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查方案、建立普查机辑、召开全市动员大会、培训普查人员等

各项准备工作。

第二阶段 4月到9J3份末，全面开展普查。

第三阶段 10月份，对普查数据进行复查验收，送市统计

局计算机站进行统计分析。

第四阶段 11月份，对普查资料汇总并进行成果鉴定。

〈五〉普查方法

普查人员逐户逐栋填表调查。

〈六〉普查原则

一是以区、县(市)为主按照属地化的原刑事二是条块结

合、房户结合的原则 z 三是谁主管谁负责的原则。

第二次沈阳市城镇房屋普查从1996年8月开始至11月中句结

束，历时3个半丹， 40多名微机员用计算机取代手工统计进行数

据汇总，共录入房屋栋、户表152万张，汇总各种统计表462

3矢。为达到《统计法》的要求，市普查办先后召开3次有市统计

局、房产局主要领导、有关专业人员以及专家参加的普查成果

论证会。

1997年1月 20日，第二次城镇房屋普查成果汇，总统计工作完

成。

房屋产权验证

1995年，市房产局制定了《沈阳市城镇房屋产权验证、登

记工作的有关规定)) ，在全市(城镇)范围内开展了直管、自

管、私窍14种类型的房屋产权验证、登记工作和发证工作(含

商品房)。全市应验房屋8368万平方米，已验7317万平方米，

验证率91%; 其中直管房应验1144万平方米，己验1144万平方

米，验证率1000/0 ;自管房应验6576万平方米，己验5715万平方

米，验证率73% 。
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房屋权属登记

1987年3丹，市房产局组织、市、区产权产籍负责同志编写沈

阳市房屋产权产籍管理及登记发证培训讲义。参加编写的主要

人员有:市局地政处副处长孙世华、市局房地产档案资料室主

任张绿波、工作人员王伟棋、皇姑区房地产管理局董秀珍、铁

西区房地产管理局王明。

同年7月 27 日，市发证办公室、市房地产业协会共同在苏

家电区政府招待所举办沈阳市城镇房屋所有权登记发证培训

班，对全市九区三县、两个公司房产产权登记专业人员，进

行房屋所有权登记等有关产权产籍方面的业务培训。下发了

《关于沈阳市房产产权登记核发产权证、收费标准的通

知)) ，其收费标准为，登记费:每件2.00元 z 产权变更、转移

登记费:每件5.00元$勘察丈测费:按建筑面积每平方米

0.05元 g 权证工本费:每件3.00元 z 逾期登记、加收登记费

五至十倍。

自管窍屋产权登记。 1986年，为散好单位自管房产产权登

记工作，市发证办公室组织了全市3000余人自管房产单位管理

人员进行登记发证业务培训，下发了《关于单位自管房产权登

记发证有关问题的具体规定的运知)) 0 1987年，为散好房屋产

权登记发证工作，市发证办公室建立了发证工作月例会制度，

先后下发了《沈南市城镇私有房屋管理实施细则》、 《单住自

管房产产权登记发证有关问题的具体规定(之二)的通知》、

《单位自管房产产权登记发证有关问题的具体规定》、 《关于

对自管房单位房产产权限期登记的通告》、 《沈阳市单位自管

房屋产权登记发证、初、复审工作程序)} ，保证了房屋产权登

记发证工作的盾量。同年11月 12 日，根据市政府会议纪要及领

导批示精神，市房产局为交通银行沈阳分行办理了沈房字第1号

房屋所有权证，成为建国以来市政府直接为单位办理的第一个

房屋所有权证。
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