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Abstract
The specific scope of real estate surveying and mapping is the house and the land related to the house, one of the basis for the estimation 
and calculation of the real estate area is the construction drawing approved by the planning administrative department. Since the current 
area calculation method in the GB/T17986.1-2000 Code for Real Estate Measurement is based on the construction use as the division 
standard, the information expression on the planning approval map is particularly important. Drawing information is mainly divided 
into two categories: one is the use labeling expressed by words; the other is the architectural form expressed by linear legends. Whether 
the planning drawing information on which the real estate forecasting and mapping work is based can convey a clear basis for judgment 
to the real estate forecasting and mapping workers, or whether the transmitted information will cause contradictions when combined 
with the relevant regulations on real estate area estimation. Based on this, the paper mainly discusses the quality control of surveying 
and mapping area in real estate surveying and mapping. 
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摘　要

房产测绘测定的特定范围是房屋以及与房屋相关的土地，房产面积预测绘的测算依据之一是规划行政主管部门核准的建筑施
工图。由于目前 GB/T17986.1-2000《房产测量规范》中表述面积计算的方式是以建筑用途作为划分标准的，那么规划核准
图上的信息表达就显得尤为重要。图纸信息主要分为两大类：一是由文字表达的用途标注类；二是由线性图例表达的建筑形
式类。这些房产预测绘工作赖以为据的规划图纸信息是否能够向房产预测绘工作者传递出明确的判断依据，又或是传递出的
信息在结合了房产面积测算相关规定后是否会产生矛盾。基于此，论文主要对房产测绘中测绘面积的质量控制进行论述。　
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1 引言

随着城市发展的不断加剧，城市房屋征收的工作量越来

越大，关于房屋征收改造人们最关注的问题是能否得到公平、

客观、合理的经济补偿，房屋的面积直接关系到房屋征收的

补偿价值，所以房屋测绘工作变得尤为重要。根据房屋地点

环境及房屋的使用情况给予被征收人合理的经济补偿，以促

进房屋征收改造工作的顺利进行 [1]。

2 房屋测绘概述

房产测绘是采用测绘科学技术，按照房产管理的要求和

需要，对房屋及其用地的位置、权属、权界、数量、质量及

利用现状等信息进行采集、处理、存储和应用的一门学科。

它测定的范围是房屋及房屋相关的土地，运用测绘仪、测绘

技术和相应的测绘手段测定房屋、土地及房地产自然情况、

归属状况、位置、数量、质量及使用状况。房屋测绘可以分

为房地产基础测绘和房地产项目测绘，房地产基础测绘是一

个地区内、大范围、整体建立房地产平面控制网，测绘房地

产基础分部平面图。房地产项目测绘是在房地产管理、经营、
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开发及其他管理过程中需要测绘的房地产分户平面图、房产

分层分户平面图及相关的图、表、册、薄、数据等。房地产

项目测绘与房地产权属管理、交易、开发、拆迁等活动有密

切关系。房屋测绘工作对测绘人员的素质以及单位的测绘资

质都有较高要求，必须具有丰富经验的专业团队才能胜任。

根据中国的法律法规明确规定，没有取得房产测绘资质的队

伍不能从事房产测绘工作。只有经过国家和官方机构审核和

认可后，并取得房产测绘资质，才能从事法律效力的房屋测

绘工作。

3 房产测绘呈现的新特点

3.1 法定性强，作用深远

房地产测绘的合法性主要体现在业务需求与成果应用两

个方面。用规划部门颁发的施工许可证测绘房产必须符合商

业用地要求，检测结果为合法数据，供开发方及业主参考。

房地产测绘成果完成登记后，即成为不动产。

3.2 技术性强，操作烦琐

房地产测绘是综合运用建筑学、房地产登记以及测绘等

多种知识的复杂工作，因此对工作人员有较强的要求，需要

具有较高的综合能力和知识。另外，在业务层面上，房地产

现场测绘工作是分散而冗长的，包含着绘图、图点属性、分区、

户数、面积统计、数字等内容，对细节的要求非常高。

3.3 政策关联性强

在进行房产测绘过程中，政策的支持是必不可少的，很

多房产测绘中的数据都是根据政府细化的要求进行的，所以

房产测绘监理工作，与政策要求的关联性较强。其中，人防

工程、房屋登记、民航等都与房产测绘有着或多或少的关联，

充分了解房产测绘监理工，可以全面了解城市规划。例如，

房地产开发公司在申请首次取得房屋所有权登记时，要对公

共区域、事业单位和房地产服务提供者进行登记，房屋登记

机构应当要求该房地产开发公司进行登记；房地产管理区域

需要独立登记的，应当单独标明，不得划分为共用部分 [2]。

4 房产测绘中测绘面积的重要意义

4.1 房屋测绘可以为保护房屋产权人权益提供一定
依据

房产测绘中测绘面积的重要意义之一是房屋测绘可以为

保护房屋产权人权益提供一定依据。产权纠纷属于较为常见

的房产纠纷之一，在产权纠纷中很多产权问题解决起来十分

困难，使得纠纷中产权人维权难度比较大。中国宪法明确规定：

“国家保护公民合法收入、储蓄、房屋和其他合法财产的所

有权。”为了尽可能最大化确保产权人的合法利益不受侵害，

在面对房屋纠纷处理上，相关部门会严格按照中国相关房地

产产权法律法规，来处理产权纠纷。

相关部门在处理过程中需要以实际产权情况为依据，房

地产测绘可以获得房产实际情况测绘图，为房产纠纷提供实

际材料，便于相关部门可以根据测绘图结果，结合法律划清

不同产权人具体房产产权范围、产权边界等，为产权的进一

步明确及相关产权人权益边界等提供有力证据，对于解决房

产纠纷，维护产权人合法权益等具有重要意义。

例如，李先生与某市某开发商签订商品房内售合同。合

同第二条规定：“甲方（开发商）向乙方（李先生）交付房

屋时，应同时提供测绘部门的实测面积数据。”该合同第六

条还规定：“除不可抗力外，甲方未按期将房屋交付给乙方时，

乙方有权向甲方追缴违约金。违约金支付时间自 2005 年 5 月

25 日起，至实际交付日期为止，每延期一日，甲方按乙方已

支付的房屋价款金额的万分之一向乙方支付违约金。”然而，

在交售房屋后，开发商却迟迟不能按合同约定向买家提供商

品房的实测面积报告，只提供了一份项目合作方开具的无公

章，日期模糊的《房屋土地测绘技术报告书》，气愤的李先

生因此将开发商告上法庭，要求其支付违约金，并提供有资

质的测绘部门所出具的房屋实测面积数据报告。法院判决开

发商违约赔款，这个案例就说明房屋测绘数据具有法律效应。

开发商不能提供具有资质的房屋测绘数据，当事人可以对其

实行法律权益 [3]。

4.2 测绘技术在房产巡查执法中的应用价值

房产测绘中测绘面积的重要意义之二是测绘技术在房产

巡查执法中的应用价值。中国在房产管理中设立了专门的房

产的巡查执法部门，其主要工作就是对房产的使用进行实时

的监察，对房产的分配进行实时的监察，也就是说只要是涉

及房产的工作都要进行监察和管理，确保房产使用的科学性

和合理性。坚决杜绝一切不合理、不合法使用房产的行为，

是房产巡查执法部门的准则。由于需要对多处房产的使用进

行监察，如何每天进行实地勘察和监管，将会需要大量的监

察人员和设备。如果在巡查执法过程中通过使用测绘技术对
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各处房产的使用情况进行实时全面的监管，能够大量减少监

管人员的工作量，加快巡查监管的时间，提升监管的效率。

另外，使用先进的测绘技术对房产的各项信息进行自动化的

监管，利用计算机进行监管信息的分析，能够有效提高房产

巡查执法的质量，提高中国在房产巡查执法的水平，也会促

进房产科学、合理的发展 [4]。

5 房产测绘中测绘面积的质量控制措施

5.1 联合测绘实施策略

5.1.1 明确要点

联合测绘要对测绘流程与标准加以统一，结合工程建设

项目，明确竣工验收阶段的点，联合测绘项目要将核实测量、

人防测量、不动产测量加以合并，通过建设单位委托一家具

备相应测绘资质（包含工程测量、不动产测绘，其中工程测

量要涵盖控制、地形、规划等不同的专业子项；不动产测绘

要涵盖地籍测绘与房产测绘等相关专业的子项）的测绘服务

机构进行，要推行标准化的方法，统一数据，测绘报告，分

时进行。成果共享要建立新的模式，测绘市场要建立新的竞

争机制，以保证测绘服务水平和测绘质量，减少测绘环节所

用时间，降低测绘需求方的成本，提高建设工程项目的行政

审批效率。

5.1.2 统一测绘标准

测绘采用传统的模式，工程建设、不动产、地籍依据不

同的标准，因此测绘结果会有一定的差异，测绘难以统一管

理。联合测绘中要对测绘标准加以统一，以保证测绘成果可

以共享，并对施工区域的面积计算、综合测绘、不动产测绘、

地籍测绘、测绘坐标等统一标准。工程建设、土地资源、房

地产、消防与人防、规划等不同部门的测绘要保证内容与成

果的统一。

5.1.3 建立测绘管理平台

在建立测绘管理平台时，要保证联合测绘功能的实现，

需要发挥新技术的作用。例如，智能化测绘系统的应用可以

提升测绘质量，可以构建管理平台，由国土规划部门、住建

管理部门、人防等部门等相关单位联合，共同完成测绘工作

方案，将有关竣工验收的相关内容，包括验收测量、人防测量、

不动产测绘等加以合并，建立综合性联合测绘管理体系。管

理要明确相关的流程，保证新技术的应用效果。联合测绘要

发挥技术优势，保证管理平台的适用性，要科学处理好不同

分支系统的衔接，保证系统的兼容性。信息管理平台要改革

项目审批流程（内容要针对立项、竣工验收、设施接入服务），

还要针对房屋建筑与市政基础设施 [5]。

5.2 规划标注的上空，应考虑其不同性质分别处理

一般而言，规划核准图上标注的上空符号的区域，在房

产面积测绘中均属于不计算建筑面积的范围，但也有例外。

结合案例分析：一幢住宅楼中设计有复式跃层的户型，在该

复式跃层户型内设置的套内楼梯有 L 型、U 型、旋转楼梯等

多种布置情况，规划核准图复式上层层面在楼梯梯段围合的

区域中表达“上空”符号。此“上空”符号与一般意义上的

客厅“上空”是有区别的，不应简单按照规划核准图标注的“上

空”做不计算面积处理，该处上空部位属于“梯井”，专业

术语为楼梯洞口，是指上下跑楼梯扶手所形成的孔洞，主要

功能为消防水管的传递不因消防人员跑动卡于其中，此处属

于楼梯的组成部分。在计算此复式户型的套内面积时，该建

筑部位虽规划核准图标注为“上空”，也应按照设计的建筑

功能计算入该户套内面积中 [6]。

5.3 规划标注“前室”计算全面积或半面积的判断

在房产面积预测绘时，遇见此类开敞设计的“前室”，

就需要结合其实际的建筑形式加以分析，从前述的设计要求

中可以发现，“前室”的不封闭结构是基于消防设计的需要。

因此，房产面积计算时不应按照封闭与否来判断全、半面积，

应从该前室属于何种性质的建筑部位角度考虑问题，若处于

房屋主体结构内，那么此“前室”是属于房屋建筑主体的一

部分计算全面积，若是处于房屋主体结构外，那么该“前室”

类似于阳台的建筑形式，属于房屋主体的附属部位，故应按

照半面积计算处理。

5.4 对测绘机构总体情况进行考察

对测绘机构进行全面地考察是保证房产测绘业务的重要

前提。考察内容包括，测绘单位的资质、管理水平、规模、

获奖情况等，通过建立信用评价、质量管理体系或综合管理

体系，更好地对测绘机构未来开发的数量进行调整。为测绘

机构投标人的资格奠定坚实的基础保障。

6 测绘技术在房产测绘与土地资源管理过程中

的未来展望

随着中国计算机技术、通信技术以及智能技术等科学技
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术不断进行创新改革的大环境下，测绘技术也正在经历着全

面的变革。测绘技术最初的发展和变革源于 19 世纪 80 年代，

发展到现在其在房产测绘与土地资源管理中的技术水准相比

80 年代已经达到了很高的水准，期间为房产测绘与土地资源

管理的工作做出了很大的贡献，有效促进了房产测绘与土地

资源管理水平的提高。但是，在未来的发展过程中，测绘技

术仍然需要不断地进行提升。

关于测绘技术未来在土地管理过程中的主要发展方向，

笔者认为测绘技术未来发展基础，依旧会需要多种科学技术

的共同支持，实现互补和共同发展与进步。测绘技术在发展

方向上会朝着更加智能化、自动化、科学化、网络化等方面

进行发展，使房产测绘与土地资源管理工作更加的便捷与科

学，进一步提升房产测绘与土地资源管理工作的水平。

7 结语

总之，房产预测绘工作就需要与时俱进地不断提升自身

专业水平，了解关于房屋建筑设计、消防设计等相关专业知识，

清楚的判断实践中所面对的建筑部位究竟适用房产测绘技术

规定中的哪些条款，从而做出合理的判断。毕竟房产预测绘

工作的成果都将运用到不动产销售、抵押的依据，一个合规、

合理的房产预测绘成果才能直面房屋购买者挑剔的目光。
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