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[摘  要] 房产测绘成果数据的准确与否直接关系到国家、房产权属单位、开发商和个人的切身利益。

本文以房产测绘成果检查为基础,通过分析不同类型房产项目总结出各类项目的特点、容易出现的问题

以及具体的检查侧重点,最后总结归纳出四类常见测绘成果的检查方法。 
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Discussion on quality control points and methods of property surveying and mapping 
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[Abstract] The accuracy of the real estate surveying and mapping results is directly related to the vital interests of 

the state, real estate ownership units, developers and individuals.Based on the inspection of real estate surveying 

and mapping results. This paper summarizes the characteristics of various projects, prone problems and specific 

inspection points and focus by analyzing different types of real estate projects, and finally summarizes four kinds 

of inspection methods of common surveying and mapping results. 
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随着经济建设的快速发展,促进了

城市现代化进程的加快,使得各式各样

的小区日益增多。而且城市化水平的不

断提高,促进了房地产业的快速发展,同

时房屋价格也迅速飙升。使得广大消费

者在购买商品房时的房屋建筑面积就成

了他们关注的焦点。所以作为商品房房

屋建筑面积问题也倍受广大消费者关注,

因此加强房产测绘质量控制,对于促进

房地产业健康发展具有重要意义。 

1 房产测绘成果质量控制意义 

作为一种特殊的商品,房产本身具

有很高的价值。一旦测绘成果有误,就会

给业主、产权单位以及开发商造成极大

的经济损失和精神损失。而根据中华人

民共和国测绘法第六章第三十四条规定,

测绘单位应当对其完成的测绘成果负责,

那么错误的测绘成果也同样会给测绘单

位带来巨大的经济损失。 

从房产管理工作来说,房产测绘是

一项基础性的工作,它贯穿于房产管理

工作的每一个步骤。如果前期的测绘成果

出现错误,将意味着后续的工作都必须进

行相应的变更,这必将使得后续工作量变

得极其复杂而浩大。因此,规避前期测绘

成果中的错误,降低测绘成果中的误差就

成为每个测绘单位和测绘组织全力以赴

的任务。然而错误总是在所难免,因此对

于测绘单位来说,建立行之有效的测绘检

查体系和质量控制方法来保证测绘成果

的质量就成为所有工作中的重中之重。 

2 房产测绘的主要内容 

房产测绘的主要内容包括房产平面

控制测量、房产调查、房产要素测量、房

产图的绘制、房产面积测量等几个方面。

其中房产图的绘制和房产面积测量是最

容易出错的。如何保证这两个方面的测绘

准确度,将出错率降到误差允许范围内,

是保证测绘成果准确无误的关键所在。 

3 测绘成果质量控制方法 

3.1项目分类及问题分析。对于不同

的房产项目,其存在的问题也不尽相同。下

面我将按照房产结构及形状对房产项目进

行合理的分类并详细归纳各个类别的项目

最容易出现的问题以及应注意的事项。 

3.1.1独栋别墅。独栋别墅最常出现

的问题有如下两个方面：(1)面积计算的

确定。由于独栋别墅在讲究舒适性的同

时,也很注重建筑效果,所以在这类项目

中会出现较多的需确定怎样计算建筑面

积的问题。因此,针对这类项目我们要特

别注意面积计算方面的问题,共有如下

几类：不能计算建筑面积的挑空部位较

多、阳台顶盖不全、阁楼层经常会有层

高不够2.20米的不计算面积的部分需要

识别和扣除,门廊及门斗的面积计算问

题等。(2)张冠李戴的问题。独栋别墅同

户型的楼栋数较多,并且一个项目总的楼

的栋数也多,容易出现张冠李戴的严重错

误,这就要求我们要特别注意测量的外业

草图是否标记清楚,是否与成果一致,是

否与规划许可证中的楼号及户型一致,是

否与施工楼号及户型一致,楼栋号是否与
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公安部门批复的一致等情况。 

3.1.2联排别墅。联排别墅既具有独

栋别墅面积计算复杂方面的问题,又具有

低层住宅楼的涉及分户的问题。针对这两

类问题,在面积计算方面我们要按照独栋

别墅类的规则,严格检查和核对；在涉及

分户问题时,又要特别注意对分户范围及

界线的检查。在保证面积计算正确的同时

必须彻底杜绝分户界线错误的问题。 

3.1.3低层和多层住宅楼。低层和多

层住宅楼属于相对容易控制成果质量的

项目,但往往由于其简单性,最容易使检

查人员在思想上有所松懈,在行动上有

所懈怠,从而让错误从自己的眼皮底下

溜过。因此,针对这类项目我们在制定方

案时第一需要做的就是端正自己的态度,

从思想上彻底警觉起来,因为几乎所有

的测绘事故都是因为粗心大意造成的,

而人们恰恰容易在看似简单的事情上麻

痹大意,所有针对这类项目的检查方案

只有两条：第一要谨慎对待,第二要将检

查尺度和标准提到最高等级。 

3.1.4高层板楼(纯住宅)。高层板楼

(纯住宅)通常为单元式住宅,一梯1至4

户,这类项目的特点是户与户之间分户

界线一般比较清晰,户与公共部分的分

界线因公共部分的公共设施配置较多因

而变化也比较多。另外项目立面一般会

因建筑效果方面的考虑而延展出各种变

化。所以在检查方案中需要注意“两个

重点两个位置”。两个重点分别指将户与

公共部分的分界线作为检查重点,将立

面变化作为重点。而两个位置则是指检

查人员要特别注意阳台的位置及封闭情

况,以及凸窗的位置及是否落地。 

3.1.5高层塔楼(纯住宅)。高层塔楼

单层面积很大且分户较多,一般为6至12

户不等。户与公共部分的分界线因公共

部分的公共设施配置很多而变化也很多,

又因为塔楼需要照顾每户的采光及管线

的需要,其分户较多且户与户之间相互

交错,分界线变化也较多。因而在确定分

户界线时容易出错,另外为了照顾立面

需要空调机位的形式较其他类型项目变

化较多,所以针对这类项目,检查方案中

必须具备三点,首先是重点检查户与公

共部分的分界线是否正确；第二是检查

户与户之间的分界线是否正确,特别要

注意相互交错部分房间的归属；第三是

按高层住宅板楼的重要级别检查立面的

变化,而且特别要注意空调的机位部分。 

3.2测绘成果的检查方法。(1)成果数

据殊途同归法。该方法的原理是采用两种

或多种不同的方法去计算同一个目标,如

果结果相差很小,剩下的就是误差的问题,

而不会产生错误。此方法相当于测量中的

测回法或往返测法,或者更贴近于多余观

测法,但都有一些区别。该方法主要用于

检查成果图图面元素的计算和成果表数

据的分摊计算。具体的方法是,先确定作

业人员使用的计算方法,如果成果图的面

积计算采用“闭合多段线”生成面积数据,

那么检查时就利用CAD中的“面域”工具

生成面积数据,如结果不同则肯定有错；

在成果表数据计算时,因北京市目前采用

建委统一的计算软件进行计算,所以检查

时就采用相同的计算原理用其他工具进

行手工计算,如结果相同,则说明计算结

果出错的概率非常低,只待进行一些细节

的确认,如果结果不同则至少有一方计算

是错误的。(2)分类筛选法。分类筛选法

主要是针对成果报告中成果表中数据检

查,由于成果表中数据量很大,任何一个

数据错误都可能直接导致测绘事故的发

生,例如房屋编号的张冠李戴将直接导致

房屋从上市交易及后续所有环节的错误。

而这类错误又非常隐蔽,如果只用手工逐

户检查,难免会有所疏漏,而采用分类筛

选法并借助于一些有用的软件来做,则不

但准确度高,而且可以极大地提高工作效

率和质量。房产测绘报告建筑面积汇总

表是一份成果报告书中的第一页成果表,

如果采用手工逐一检查的办法很容易产

生疏漏,但像分层汇总表和共有共用建

筑面积汇总表那样,在EXCEL中进行分类

筛选检查则效果要好的多。经过纵横向

两次的筛选检查完全可以保证成果表数

据的正确性。(3)数据闭合差校验法。该

方法主要用于测绘成果图和成果表的检

验,基本原理是根据成果图和成果表中

各种数据之间的闭合关系进行闭合差检

查。该项检查对整个成果数据的质量控

制有着极其重要的意义,因此,在任何情

况下都不能忽略对该方法的使用,具体的

闭合差指标如下： 

单张成果图中各分项面积合计与层

建筑总面积之间的闭合差为零。 

整个楼栋或整个小区的建筑总面积

与位于该楼栋内或该小区内各项面积合

计的闭合差在允许范围之内成果图中各

项分摊面积合计与成果表中对应位置的面

积合计之间的闭合差为零。 

北京市建委要求统一使用的软件生

成的计算结果与对应的手动计算结果的

闭合差应该在允许范围之内。 

4 结论 

实践证明经过上面这些方法检查过

的测绘成果完全能够满足当前的质量要

求。然而随着房产政策的进一步完善和

房产测绘技术的不断发展,必然会对房

产测绘成果的质量提出更高的要求。同

时北京市政府相关职能部门对北京市的

房屋交易管理系统以及测绘成果管理系

统也在不断的进行升级改造,房产测绘

成果也逐渐由以数为基础的测绘管理模

式向以图为基础、图形数据合二为一的

模式发展。所有这些都要求我们从事房

产测绘行业的广大人员要与时俱进,跟

上时代的发展,积极探讨新的房产测绘

成果质量控制方法,不断的补充完善现

有的测绘成果质量控制方法,使其更为科

学有效,从而使得房产测绘成果出错率更

低,误差更小,数据更为精准,为房地产行

业的健康发展贡献我们的一份力量。 
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