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This paper discusses the precision control method of real 
estate surveying for real estate registration
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Abstract
As China’s unified real estate registration system advances, higher demands are placed on the accuracy, completeness, and precision 
of real estate surveying results. Real estate surveying, as a foundational task before registration, directly affects the legality and 
authority of registration outcomes, as well as the efficiency and fairness of subsequent real estate transactions, management, 
and dispute resolution. Therefore, how to effectively control precision in actual surveying to ensure that surveying results meet 
registration requirements has become a critical issue for the current surveying industry. This paper focuses on the practical needs 
of real estate registration and proposes practical ideas for controlling the precision of real estate surveying, aiming to establish 
a scientific and operational precision control system that will lay a solid foundation for the efficient operation of the real estate 
registration system. China
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浅谈面向不动产登记的不动产测绘精度控制方法
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摘　要

随着我国不动产统一登记制度的逐步推进，对不动产测绘成果的精度、完整性和权属界定的准确性提出了更高的要求。不
动产测绘作为登记前的基础性工作，其精度直接关系到登记结果的合法性与权威性，也影响到后期不动产交易、管理和纠
纷处理的效率与公正。因此，如何在实际测绘中有效控制精度，使测绘成果满足登记要求，成为当前测绘行业面临的重要
课题。本文围绕不动产登记的实际需求，提出了贴合实际的不动产测绘精度控制思路，以期能够建立一套既科学又具有可
操作性的精度控制体系，为推动不动产登记制度的高效运行打下坚实基础。

关键词

不动产登记；不动产测绘；精度控制；有效方法

【作者简介】张森（1989-），男，中国河南南阳人，本

科，工程师，从事工程测量研究。

1 引言

近年来，随着城市化进程加快和土地资源管理日益精

细化，不动产登记制度的重要性愈发凸显。无论是房屋买卖、

土地流转，还是抵押贷款、继承赠与，不动产登记都是整个

流程的关键环节。而在诸多技术支撑手段中，不动产测绘承

担着基础性和源头性的角色。可以说，每一项不动产登记的

背后，都离不开一次精准、规范的测绘。因此，测绘数据的

质量，尤其是精度控制的水平，直接影响到登记结果的可靠

性与法律效力。

2 不动产测绘精度控制的重要性

2.1 保障不动产登记的准确性
一个不动产单元从形成、发生变更直至进行交易、抵

押，其每一个步骤都必然需要基础测绘数据提供支持。要是

这些数据的精度出现问题，不管是在最初进行登记的时候，

还是在后续的管理以及使用过程当中，都会留下难以修复的

漏洞。举例来说，一个房屋的面积测量误差看起来仅仅只有

几个平方米，然而在房价高涨的城市里，这有可能造成几万

元的经济差额 [1]。这些问题的根源，大多时候是在最初的测

绘阶段出现了差错，倘若无法在源头上保证测绘的精度，那

么后续一系列的管理和交易环节就如同“建在沙滩上”，随

时都可能因为数据不真实而崩塌。

2.2 维护不动产权利人的合法权益
人们对于自身的房产或者土地天然地怀有归属感，而

这种归属感能否精准地在不动产登记簿当中得以体现，在很
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大程度上取决于测绘数据的真实以及精确程度。不妨这样设

想，倘若有一位权利人费尽周折买下了一处不动产，然而却

由于测绘方面存在误差，致使登记面积出现缩水情况，或者

边界线被划错，那么他的财产权益无疑会遭受实质性的侵

害。更为麻烦的是，一旦这类错误已然形成，权利人若想借

助行政复议或者司法途径去进行纠正，程序繁杂，耗费大量

时间与精力，而且最终的结果也未必令人满意 [2]。所以说测

绘精度不单单只是一项技术方面的要求，是一种对权利人负

责的态度呈现，是制度公平的一种体现。

2.3 提高不动产测绘的可靠性
随着信息技术持续发展，测绘行业正逐步朝着更具智

能化与精细化的方向进行转型。当下诸多地区已开始运用无

人机航测、激光雷达以及三维建模等先进技术，这些技术手

段的运用，其根本目的在于提高测绘的精准度与效率，然而

即便技术足够先进，要是缺少对精度的严格把控，最终所取

得的成果也很难让人信服。一个行业的专业性与权威性，说

到底还是要依靠结果来体现，倘若用户或者政府部门在使用

测绘数据时频繁察觉到误差，就会对整个行业的服务能力产

生质疑。一旦这种信任丧失，行业的信誉将会受到长期的影

响，甚至会对技术的推广以及制度的完善造成妨碍，若想使

不动产测绘切实成为国家治理的有力工具，就要在精度方面

树立起“底线思维”，不能有任何的松懈。

3 面向不动产登记的不动产测绘精度控制方法

3.1 建立完善的测绘规范标准
测绘规范标准体系要对测绘精度给出清晰明确要求，

还要覆盖整个测绘流程，囊括测量基准、数据采集、图形处

理、数据入库以及成果输出等环节，形成紧密相连、层层

把关的工作流程。以往一些地方在测绘工作里存在标准不统

一、操作随意的状况，致使数据成果在登记时大多时候“卡

壳”，出现边界模糊、坐标不一致、图属不符等问题，这影

响了登记效率，还容易引发不动产权属争议。标准体系的构

建应以国家有关测绘与不动产登记的法律法规作为基础，同

时结合各地实际测绘条件加以细化，制定出有统一性又有适

应性的技术规范 [3]。例如对于不同类型的不动产，像城市住

宅、农村宅基地、集体建设用地等，应明确其精度等级划分、

测量方法选择、数据处理方式等操作细节，保证每一类测绘

任务都有章可依、有据可循。只有标准先行，才能为后续的

技术实施和质量控制提供制度支持。

3.2 加强测绘仪器设备的检定校准
测绘仪器设备作为精度控制方面的“硬件基础”，其

性能的稳定性与准确性，直接对数据采集的质量起到决定性

作用。在实际情况中，许多测绘误差得以出现，大多时候并

非技术人员操作环节存在问题，而是仪器长时间未曾进行检

修，致使精度失效造成的，所以构建一套完整的仪器设备检

定以及校准机制显得相当关键。仪器的日常维护工作、定期

检定工作以及使用前后的校准工作，不可以仅仅流于表面形

式，而应当被视为测绘作业流程里的一部分内容，要严格依

照要求执行。在开展涉及范围较大、周期较长的测绘项目

时，仪器状态的稳定性是成为影响精度的关键要素，测绘单

位应当配备拥有资质的设备检定人员以及必要的检校设备，

以此保证仪器始终处于最佳的工作状态 [4]。对于新型智能测

绘设备的引进和使用，也应当配套相应的检测标准以及操作

指南，避免因技术更新而产生误差盲区。借助硬件层面的管

控方式，可从源头之处减少误差积累，为整个测绘过程的精

度稳定给予保障。

3.3 强化测绘人员的培训考核
即便设备极为先进，标准足够完善，最终仍需人员去

操作、去落实。在此情形下，测绘人员所有的专业素养以

及操作能力，便成为对精度控制效果产生影响的关键变量。

在实际状况中，测绘队伍的专业水平存在差异，部分技术人

员经验丰富，操作熟练，然而也有一些技术人员缺乏系统培

训，上岗便开始操作，甚至连基本的测绘理论都不够扎实。

这种状况提升了出错的风险，还对测绘成果的可用性构成了

隐患。强化人员培训与考核，打造一支高素质、专业化且责

任心强的测绘队伍，是提升精度控制能力的根本保障。培训

内容要涉及基础测绘理论、仪器操作技巧、数据处理流程等

技术知识，还应融入不动产登记相关政策法规、权属界线判

定标准、纠纷处理流程等综合性内容，让测绘人员懂得技术，

知晓制度、明白登记。培训应与考核相结合，构建起技术能

力与岗位准入、项目负责之间的联动机制，切实达成“持证

上岗”“以考促学”。

3.4 优化测绘技术方法的选用
对于测绘技术手段的挑选，要依据不一样的地物类型、

地形状况以及任务需求，科学且合理地开展技术方法的优化

与搭配，防止出现“一刀切”或者盲目追求高精度却忽略实

际效率以及成本的状况。以往在实际工作里，常见的问题便

是测绘方法选用不恰当，像在地形复杂且遮挡严重的区域依

旧运用传统全站仪开展外业测量，结果效率很低，误差也不

好控制。现代测绘技术手段有很多种，包含全球导航卫星系

统、无人机航测、激光雷达扫描、三维实景建模等，每一种

技术都有其适用的场景以及优势特点。在项目启动以前，技

术团队要对测区的自然条件、建筑密度、权属复杂度等做综

合评估，制定出最为合适的测绘技术方案。例如在高楼众多、

卫星信号遮挡严重的城区，可以把无人机航测和地面控制点

布设结合起来，而在农村或者空旷地区，GNSS	RTK 技术可

发挥高效、精准的优势。技术选型不能脱离实际应用场景，

也不能为了使用高端设备而忽视其性价比和数据处理难度。

3.5 严格测绘数据的质量检查
在不少情况下，测绘成果表面上看是完整的，然而在

后续登记环节却大多时候出现坐标偏移、界址重叠以及图属

不符等各类问题，追根溯源，问题往往出在数据质量审核这
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一环节。测绘数据的质量检查不应仅仅局限于形式上的“验

收”，而需要构建起一整套严谨、细致且可追踪的质量控制

流程。外业数据采集结束后，要开展初步的内业整理与核验

工作，以此保证坐标系统一致、数据结构规范以及属性信息

完整。随后在数据入库之前，应当组织技术团队或者第三方

质检单位展开专项质量检查，借助精度对比、图形叠加以及

逻辑检验等方式，排查潜在的空间误差与属性冲突。在多源

数据融合的背景状况下，数据匹配与坐标转换一般是误差高

发的关键要点，需要借助技术手段反复验证，甚至在必要的

时候进行部分实地复核。另外还应当建立测绘成果的复审制

度，针对重点地块、敏感区域或者历史争议区域的数据成果

进行二次核查，保证每一份数据都可经受住时间和法律的双

重检验（如图 1 所示）。

图 1 不动产登记信息系统结构

3.6 建立测绘质量追溯机制
测绘工作不是那种只做一次就结束的任务，它的成果

大多时候会在不动产登记、土地管理以及规划审批等好些个

环节被长期使用，只要其中有一个环节出了问题，就很有可

能引发一系列的连锁反应。

建立一套可进行追溯的测绘质量管理机制，是达成测

绘成果责任闭环以及提升精度保障能力的关键举措。测绘单

位在每一项任务完成之时，要建立起完整的测绘项目档案，

把测绘任务书、技术方案、原始观测数据、处理流程记录、

成果图件、质检报告等全部都纳入统一的数字化档案系统，

并且标注上操作人员、审核人员、项目负责人等相关信息，

以此实现全过程的信息留痕以及责任可被追溯。如此一来，

当问题出现的时候就能快速定位、查清缘由，在日常监督里

也可形成有效的内部管理机制，主管部门还可依据项目档案

数据库，开展测绘质量的定期抽查、动态评估以及责任考核，

促使形成“谁测绘、谁负责、谁签字、谁追责”的质量管理

格局 [5]。

追溯机制的核心并非在于“事后追责”，而是依靠制

度压力促使质量被提前重视，让每一个参与测绘的环节都多

一些认真、少一点侥幸心理。

4 结语

总之，不动产测绘精度控制属于系统工程，技术支撑

与管理保障二者缺一不可，它并非某个环节表现出色就能达

成的任务，而是环环相扣，任何细微之处出现问题，都可能

对不动产登记的准确性产生影响。

未来工作里，测绘单位要在实践中持续总结经验，要

关注技术进步带来的便利，也要留意过度依赖自动化而忽视

人工判断所带来的风险。唯有将精度控制切实落实到每个操

作流程，方可保证不动产登记工作顺利推进，为社会提供更

为可靠、透明的不动产管理服务。
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