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[摘  要] 为了保证房屋调查工作的顺利实施,公司调查组全面负责调查、测绘及技术服务工作,项目部按

照要求及计划进度组织开展工作,严格按照技术、质量、安全要求抓好项目生产等工作。 
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1 地籍及房屋测量 

1.1控制测量。控制测量采用甘肃省

卫星定位连续运行基准站网(GSCORS)或

静态全球定位系统定位方法进行图根点

测量工作,已有的国家二、三、四等三角

点和国家B、C、D、E级GPS点可直接作为

首级平面控制网点。 

图根点采用长6cm,标有“＋”字的

钢钉,实地用红油漆标明点号,点号的编

号第一位数为大写T,后面为三位阿拉伯

数字,如T001、T002……,布设时选择视

野开阔、基础应坚实稳定,易于长期保存,

有利于安全作业的区域,应满足测图要

求,测量图根点时,采用三脚支架方式

架设天线,测量过程中仪器的圆气泡应

稳定居中,应在得到RTK固定解且收敛

稳定后作为定位结果；每点观测值不应

少于3个观测值,并取平均值作为定位

结果；平面坐标分量较差不超过2cm,

垂直坐标分量较差不超过3cm时,图根

点点位中误差和高程中误差应符合下

表方可采用。(如表1) 

表/1图根点点位中误差 

中误差
相对于图根

起算点
相对于临近图根点

点位中误

差

≤图上

0.1mm
≤图上 0.3mm

高程中误

差(m)

≤1/10×H

(H 为等高

距)

平地 ≤1/10×H

丘陵 ≤1/8×H

山地、高地 ≤1/6×H

 

1.2测量方法。乡镇规划区、公路沿

线、居民点集中连片区采用倾斜摄影测

量技术和全站仪、RTK等测量仪器进行解

析法测量,个别隐蔽地区可采用实地量

距法和解析法配合测量；偏远山区、零

散居民点可以采用正射影像作为底图,

量距交汇、图解法等多种方法进行房屋

测量和其他相关要素测量。 

①倾斜摄影测量。利用低空无人机

通过在同一飞行平台上搭载多台传感器,

同时从垂直方向、四个倾斜方向获取多

个视点和视角的影像,通过内业数据处

理生产出基于影像的三维模型,通过

DPModeler软件,利用三维模型直接或间

接的获取房屋边长及附属设施的位置坐

标,在精度满足“表3房产界址点精度要

求”的基础上,绘制地籍图。 

a.航空摄影。采用四旋翼无人机进

行航拍。在航拍过程中同步获取照片和

照片定位数据。 

b.像控点布设、测量。航拍之前在

工作底图上选定像控点位置,并在实地

用红色油漆和白色油漆布设航标,以便

后期在空三加密中转刺。利用RTK连接甘

肃省卫星连续运行基准站(简称GSCORS)

进行测量,每点观测值不少于3个观测值,

并取平均值作为定位结果。 

c.全数字空中三角测量。利用

Smart3D软件进行全自动空三加密,以数

码航片作为空三加密的原始数据,通过

自动匹配相关影像产生自动匹配点。 

d.三维模型生产。在空三加密后,

利用Smart3D软件全自动生产三维模型,

模型分辨率为0.02m,模型以瓦片的形式

分块。模型生成后在Acute3D Viewer中

直观查看测区范围内的所有地物特征及

建筑物细节。 

e.测量成图。将三维模型导入DPM 

odeler软件,在模型上采集测量界址点、

房屋及附属设施等信息,绘制图形,根据

外业调查资料完善属性,形成测量成果。 

②全野外解析测量。采用全站仪、

RTK全野外采集界址点、房屋及附属设施

等信息,利用南方CASS9.1编辑成图。 

③图解法测量。采用收集的农村土

地承包经营权项目制作的正射影像图和

符合要求的其他影像进行图解法采集界

址点、房屋及附属设施坐标,结合实地勘

丈法,利用南方CASS9.1编辑成图。 

2 房屋及其附属设施测量的内

容及要求 

2.1房屋测绘的主要内容是计算地

上附着物——房屋的建筑面积。房屋建

筑面积系指房屋外墙(柱)勒脚以上各层

的外围水平投影面积之和,包括阳台、过

道、室外楼梯等。计算建筑面积的房屋

应为结构牢固,层高在2.20米以上(含

2.20米),有顶盖(室外楼梯除外),供生

产和生活使用的永久性建筑。 

2.2房屋及附属设施测量,应注意以

下技术要求。 

不同产别,不同建筑结构,不同层

数的房屋应分别测量,独立成幢房屋,

以房屋四至墙体外侧为界测量；毗连房

屋四至墙体,由房屋所有权人指界,应
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区分自有,共有或借墙,以墙体所有权

范围为界测量。测绘房屋时以墙勒脚水

平投影为准。 

房屋附属设施测量：有柱走廊以柱

为准,无柱走廊(檐廊)按围护结构外围

或外轮廓投影为准,架空通廊以外轮廓

水平投影为准,门廊以柱或围护物外围

为准,独立柱、单排柱的门廊(车棚、货

棚)以顶盖投影为准,挑廊、阳台以按围

护结构外围为准,门墩以墩外围为准,门

顶以顶盖投影为准,室外楼梯和台阶以

外围水平投影为准。 

2.3房屋边长丈量时,应对房屋每条

边逐一丈量,且应保证有不少于一个的

多余边长用于检核,边长丈量读数取至

0.01米。 

2.4房屋平面图上的房屋结构应与

地籍图上标注的房屋结构一致,房屋结

构分为：钢、钢与钢混、钢混、混合、

砖木、其他。 

2.5单产权的房屋,独立幢式,独立

宗地的连体房屋不存在共有建筑面积,

其房屋外墙体全部归入房屋建筑面积内,

毗连房屋四至墙体归属由相邻各方指认

确定。 

2.6玻璃幕墙等作为房屋外墙的,边

长测量时外围以玻璃幕墙为准。 

3 房屋平面图绘制 

以权属单元为单位绘制的略图,表

示房屋及其相关位置、权界线、共有共

用房屋权界线,以及与邻户相连墙体的

归属,并注记房屋边长。对有争议的权界

线应标注部位。 

草图内容及要求： 

3.1按比例尺分层绘制,加绘指北方

向线。比例尺分为设置为100的整倍数。 

3.2房屋外墙,权限分隔墙均绘单实

线。 

3.3标注好房间位置、测量号、房屋

所有人姓名、幢号、楼层。 

3.4注记户室号、注记实际开门处。 

3.5逐间实量时、注记室内净空边

长(以内墙面为准)、墙体厚度,数字取

至厘米。 

3.6对于有的固定的位置,比如厨

房、厕所、卫生间、电梯楼梯等需要加

特殊注记。 

3.7关于有地下室、复式房、夹层、

假层的要另绘制略图。 

3.8测量楼的高度和阳台尺寸并

记录。 

4 房屋面积计算 

4.1房屋面积的计算内容。 

①测算内容主要包括房屋建筑面

积、公共建筑面积、产权面积等测算。 

②房屋建筑面积指房屋外墙(柱)勒

脚以上的外围水平投影面积,包括阳台、

挑廊﹑地下室﹑室外楼梯等,具备有上

盖,结构牢固,层高2.20米以上(含2.20

米)的永久性建筑。 

③房屋产权面积系指产权主依法拥

有房屋所有权的房屋建筑面积。 

④房屋共有建设面积系指各产权主

共同占有或使用的建筑面积。 

⑤各类面积测算必须独立测算两次,

取中数后作为最后结果。 

4.2房屋建筑面积的计算要求。房屋

面积为计算机自动量算。对于宅基地以

外的房屋只调查不确权不计算房屋面积,

对于宅基地以内临时搭建的简易房、篷

房等不计算房屋面积。 

4.2.1计算全部建筑面积的范围。总

共包括了使用的建筑面积,墙体占地面

积,其他的配套所占面积。永久性结构的

单层房屋,按一层来计算建筑面积；多层

房屋的建筑面积要把每一层的各建筑面

积加起来之和来计算。建筑内的假层,

阁楼、斜面机构屋面等室内净高度在

2.00米以上需要按照投影面积来计算。

房屋的层高在2.20米以上的楼梯间电梯

机房等,按其结构外围水平投影计算面

积。玻璃幕墙按外围水平投影面积计算。 

4.2.2计算一半建筑面积的范围。部

分永久性的建筑,比如货棚、雨棚、车棚,

这些建筑的面积计算,是以上盖水平投

影面积的一半来计算；一些未封闭的架

空通廊,挑廊,按照围护结构外围水平投

影面积的一半计算；室外的楼梯,按照它

每一层的水平面积的一半来计算面积；

楼台上的空中花园像这样露天的开放空

间,按照未封闭阳台的建筑面积计算。 

4.2.3不计算建筑面积的范围。一些

与建筑物内不相连的部件；通道、骑楼、

过街楼底等公共空间；高度小于2.20米

的楼层或者部件；吊脚架空层、走廊、

檐廊等。突出外墙的构件、配件、附墙

柱、墙面抹灰、镶贴块材、装饰面、无

柱雨蓬等；没有维护结构的屋顶水箱、

花架。 

4.2.4房屋共有面积的处理。产权共

有或者有争议的,记录现场情况,按独立

宗调查,不区分各共有人或争议人的具

体产权分布情况。对于新型农村社区或

搬迁上楼等高层多户的,可参照《房产测

量规范》执行。 

4.2.5成套房屋的建筑面积。指房屋

的权利所有人单独居住的使用面积,由

套内房屋使用面积加套内墙体面积和阳

台建筑面积构成的。面积计算方法是：

成套房屋的建筑面积=套内建筑面积+分

摊的建筑房屋公共面积。 

4.2.6套内房屋使用面积。住宅套内

面积的计算方法是,包括整个室内的面

积减去公摊的面积,剩余的才是套内建

筑面积。一般来说,实际的面积也就是把

卧室,起居室,厨房,卫生间所加之和就

是套内建筑面积了。 

4.2.7套内墙体面积。建筑墙内各功

能使用空间墙体面积表面的水平投影的

面积总和,它大于使用面积。与分隔墙有

着密切的关联,第一步首先要计算出分

隔墙的面积,包括建筑的分隔墙面积和

外墙的面积。利用公用墙体来计算出投

影面积,把装修的墙体的厚度也包括进

去,把全部的数据加起来得出最后的结

果。套内墙体面积的公式是：住宅套内

使用面积+住宅套内墙体面积+阳台建筑

面积。 

4.2.8套内阳台建筑面积。原设计中

封闭式阳台,用外围的水平投影面积来

计算出建筑面积。套内阳台的建筑面积

一般都是按照阳台外围与外墙中间的水

平投影面积来计算。挑阳台的建筑面积

则是按它的底板水平投影面积的一半来

计算出来。凹阳台的建筑面积计算方法

是用它净面积的一半来计算。 

4.2.9总共共用面积的处理和分摊

公式。共有共用面积包括共有的房屋建
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筑面积和共用的房屋用地面积。 

a.各产权如果有共同占有和使用的

共同实用的建筑面积时,应该按照系数

合理分配。若双方有合法权属分割文件,

可以按照文件的规定来执行。 

b.双方没有产权分割文件或协议的,

可按照房屋建筑面积的比例进行分摊。 

c.共有共用面积按比例分摊的计算

公式： 

根据房屋共用建筑面积分摊方式,

按照以下公式计算： 

i iS K Sδ = ⋅  

i

i

S
K

S

δ
= 


 

式中：K——为面积的分摊系数； 

iS ——为各单元参加分摊的建筑

面积,m
2
； 

iSδ ——为各单元参加分摊所得

的分摊面积,m
2
； 

iSδ ——为需要分摊的分摊面

积总和,m
2
； 

iS ——为参加分摊的各单元

建筑面积总和,m
2
。 

房屋特殊情况计算要求： 

a.层高及净高的计算。楼层高度须

以邻近楼层与下层(地面)楼板结构面之

间的垂直距离为准,以及净高楼层(地面)

面与上层楼板底面之间的垂直距离为

准。厚度要小于0.02m的结构层被认为是

结构层的一部分。在同一楼层外墙内的

建筑空间内,由于结构梁、垫层等构成的

局部净高不到2.10m的距离部分,应以楼

层净高度来计算。 

b.特殊情形的房屋面积计算。很多

建筑的墙体并不是垂直结构的,有很多

是倾斜的或者弧形的墙体。按照层高在

2.20m以上或没有办法直接测量层高时,

按它的水平投影(室内净高在2.10m以上

部分)来计算全部建筑面积；向外面倾斜

出去的建筑墙体,超出底板外沿的,按底

板外沿计算建筑面积。 

货物棚、车站、站台、加油站、收

费站等建筑物,一般这都是带有棚柱结

构的,这样的计算方法一般是,计算柱外

围的水平投影来计算的楼面面积; 如果

柱离地面2.10米的连通水平投影范围的

部分应以全部建筑面积来核算; 柱为外

斜柱的,用柱底端的水平投影范围面积

来计算。 

c.阳台、平台(露台)的面积计算。

两者的不同：无论底板是采用下屋面

或者是独立悬挑的方式,还是阳台下

为房间还是阳台,阳台均覆盖在平台

上方,不作为平台覆盖。房屋的露台即

被认为是屋顶最高的那层阳台。不计

建筑面积。如果盖板的宽度不到0.6米

时,小于阳台的维护结构时,阳台的面

积就按上盖水平投影面积的一半来计

算建筑面积。 

如果阳台上盖面的高度不大于两层

自然层高的时候,上盖面水平投影域落

在阳台外围水平投影域面积小于阳台外

围水平投影面积的二分之一时,这块的

建筑面积不会算到阳台范围内。当阳台

上盖水平投影域落在阳台外围水平投影

域内的面积大于等于阳台外围水平投影

面积的一半时,那么阳台面积按盖板水

平投影域落在阳台外围水平投影域内的

面积的一半计算。 

5 总结 

通过全面开展地籍及房屋的测量调

查工作,可以更全面清晰的了解土地宏

观调控及土地利用情况,确保土地各项

措施的落实。对于规范地籍和房屋住房

建设,保护土地起到重要的保障作用。实

现土地的细化管理,保障土地合法权益,

促进城乡统筹发展。 
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