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房地产是与中国的经济发展以及居民生活与自身利益

息息相关。随着房价逐渐上升，人们对于房屋的面积关注

的也越来越多。为了对房主的权益进行维护，住建部对于

各地的房产测绘要求进行加强，对于房产测绘成果的合法

性，准确性以及真实性要求房产测绘机构进行负责。但是

在实际中，测绘和建筑施工以及规划设计严重脱节，这样

就造成了商品房预测绘与实际测绘有着非常大的面积差。

为了对测绘的质量进行保证，可以从测绘检查、测绘

分析、测绘业务受理、测绘验收等入手，对测绘质量进行

加强。但是这些措施对于测绘成果质量，工作效率方面局

限性还是比较大。所以，对于一个新的房产项目测绘系统

是非常有必要开发的，把建筑设计、施工以及测绘工作衔

接起来，让房产项目拆迁测、预测与实测、规划测算等多

单位、多时期、多阶段地在测绘中参与，使得测绘成果具

有可比性，完整性以及连续性。

目前，中国除了一小部分地区使用 GIS平台，其他地

方的房产项目测绘系统大部分都是根据 CAD平台开发的，

以此来实现房产项目测绘分层分户图制作，属性信息录面

积分摊，图形绘制等。但是这种平面测绘，与建筑施工，

规划设计严重脱节，对于测绘成果质量的管理是非常不方

便的，并且因为信息量小，空间分析以及表达方面非常不足，

对于测绘的利用和共享极大地进行约束 [1]。为了让平面测绘

的局限性进行突破，在房产项目测绘中引入了三维 GIS技

术以及三维扫描技术。但是与 BIM技术对比，三维 GIS技

术与三维扫描技术在房产测绘中是不具有优势的。

BIM技术能够把建筑的几何以及非几何信息全部整合

到 3D建模上，工程设计，设计，勘察，规划等阶段的参与

者协同作业。中国正大力推进 BIM在建筑行业的应用，不

管是国家方面还是地方，对于 BIM的应用都有一个相关的

标准，由此可以看出，BIM在以后的建筑行业会更加广泛

的应用。但是因为管理部分缺乏兼容 BIM的测绘系统，相
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关的企业在对预售许可或者是现售许可办理之前，仍然还需

要有相关测绘资质的机构进行委托其预测与实测绘，形成成

果表以及测绘图形等材料，然后把这些材料交给监管部门备

案审核 [2]。

开发的房产测绘系统能够把 BIM数据进行提取转化。

这样做的好处有以下几点：

①对项目成本能够节约，减小施工阶段与设计阶段之

间的误差，从而减小预测与实测的成果差距。

②数据源唯一，整合设计及施工阶段的各类变更，有

利于成果监管部门对全工期测绘成果依据的监管，从而对测

绘成果质量的提升是非常有利的。

③ BIM模型有着比较好的可视化效果，并且 BIM模型

承载的信息量也是比较大的，在房屋租赁交易、物业管理以

及后期完整居住社区建设中的空间统计分析以及测绘成果

展示等有着非常好的前景。

BMR系统是一个三维房产测绘系统，其是基于 REVIT

开发出来的，其主要的功能有实体定义、面积分摊计算、成

果报表输出、三维建模等，是一款三维测绘软件。而 BMR

系统能够提供给测绘机构进行测绘的工具，从而来构建

BIM模型，也能够提供给测绘监管部门对数据读取以及审

查的工具。

项目管理模块一设计中心

对于测绘数据系统以树状结构的形式进行展示，更加

明确数据逻辑关系，与 BMFSE对比多了一层标准层分支，

节点图例更可观，有更清晰的楼层关系。此外，通过右键菜

单能够把信息属性面板显示出来，这样 BMR设计中心就可

以管理单元，分摊计算，对功能区进行划分等功能。

三维建模

对于三维建模系统支持多种方式，一种是已经有 BIM

设计图，可以利用 REVIT把设计图导入到 CAD中，在经

过 BMFse进行分摊作业，导入到系统进行建模。还有一

种就是在空白的文档中直接进行测绘制图，实现一体化的

建模。

定义实体模块

根据 BMR系统独有的封闭轮廓线中，用户可以把实体

提取出来，BMR系统还能够直接展示实体起始位置和高度

属性，就是说户室的层高以及自身高度等这些信息能够展示

出来，这样对于用户根据需求进行核减是非常方便的。

管理成果文件

成果报告：对于WORD报表功能系统支持自定义，与

传统的 CELL报表对比，WORD报表自主设计更好，这与

很多用户的使用习惯是相符的。

成果图：系统有一个模型，多种成果，能够输出分成

分户图、剖面图、立面图、三维视图、工作视图等成果图件。

除此之外，系统还支持把三维模型以及 shape导出，以

供其他系统应用。

属性信息与面积线配置模块

属性信息配置：对于实体信息，层信息以及幢信息系

统采用可停靠属性面板开进行实时修改，丰富测绘字段，对

各类作用的需求进行满足 [3]。

面积线配置：用户对封闭阳台，阁楼等不同实体类型

进行配置属性信息。

展示二维三维楼盘表

系统有两种展示模式支持二维与三维楼盘表，能够进

行切换。对户室信息用户可以按照幢、层进行查询并可对公

用信息进行补充。在二维模式对表格行进行双击会居中显示

剖面，在三维模式下会对户室进行高亮显示。

管理样式图层

为了用户管理轮廓方便，在系统中能够进行快捷显示

隐藏，对轮廓线提供三种辅助工具进行处理。

计算基于 BIM设计图纸的面积

对于设计图纸系统可以直接进行提取，对于提取核心

层中线与边界，中心线以及墙面层系统也是支持的，能够精

确的墙分解，计算面积更加的真实。

三维一体化定义与输出

对于三维建模系统可以自动进行实现，不需要进行转

换接口，对于三位一体化的定义，对 BIM三维格式导出是

支持的。

分摊与报告云化处理

对于数据可以搭建私有云来进行集中管理，对分摊算

法进行管理，统一报告模板。

参数化联动控制

因为平台的优势，其有参数化联动控制，修改绘图能

自动联动修改，从而能够有效预防错误的发生，减少工作量。

延伸建筑生命周期

原本的建筑周期在工程从设计，施工到维护这些阶段

有着局限性，而三维房产测绘系统能够把 BIM模型带到测

绘领域，使得以后在房屋租赁以及商品房交易中应用 BIM

数据成为一种可能。

三维房产测绘系统是基于 REVIT开发的一种测绘软

件，主要是面向测绘机构以及监管部门的，系统有着能够
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在 BIM模型上建模，面积计算，实体定义，输出成功等功

能，从而能够对测绘成果的完整性，连续性以及可比性进行

提高。

因为 BIM信息量大，对比基于 CAD的房产测绘系统

来讲，三维测绘系统 BMR在协同作用，处理复杂结构以及

处理大数据方面还有不足，相信以后会逐渐进行改善。
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