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中比较突出的问题，在测绘技术飞速发展的今天，各区域、

各部门不动产权籍调查测绘工作所使用的技术标准也有所

差别。比如，在对测量精度的要求方面，有些地区实行了更

高的标准，造成了对不同地区同一类不动产测绘成果统一管

理比对困难。从数据格式上看，各测绘单位所采用的软件及

数据存储方式各不相同，导致数据兼容性较差，为后续数据

整合与共享带来了很大难度。

数据更新不够及时，这同样是一个常见问题，不动产

自然状况与权利状况随着时间推移而改变，例如房屋改扩

建、土地用途改变等等。但许多区域权籍调查测绘数据因没

有有效的动态监测机制及更新流程而没有得到及时更新。这

样就使已有权籍数据不符合实际，从而影响不动产登记准确

性及政府决策科学性。比如，部分城市老旧小区改造之后，

房屋面积和楼层结构都发生了变化，但是权籍数据却没有

得到同步更新，造成后续房产交易或者城市规划存在数据

偏差。

复杂的调查测绘工作，也提出了很多挑战，不动产权

籍调查牵涉的利益主体较多，主要有土地所有者、房屋业主

和开发商，当事人对于调查测绘的结果会有不同的主张。同

时调查内容涉及各类不动产，包括城市高楼大厦、农村宅基

地、耕地等，各类不动产调查需求及难度不一。另外，部分

历史遗留问题严重地区存在产权资料丢失，界址不清晰等问

题，加大了调查测绘的难度与不确定性。

4 新形势下不动产权籍调查测绘的应用方法

4.1 传统测绘技术的应用
传统的测绘技术对于不动产权籍调查测绘仍然发挥着

重要的作用，并在新的形势下得到了优化升级。全站仪测量

就是一种经常使用的传统技术，不动产权籍调查时全站仪，

可借由量测角度与距离来准确判定不动产的界址点坐标 [2]。

全站仪能够在地势较为平坦和通视条件比较优越的地区高

效率地完成测量任务，如在市区新建社区权籍调查时，用全

站仪测得社区内房屋角点，并与周围控制点相结合，就可以

精确地推算房屋面积及方位。同时结合钢尺丈量及其他辅助

工具准确地丈量了部分不能通过全站仪直接丈量的短边距

离，保证了界址点精度。

水准测量对不动产高程测定具有关键性作用，对于那

些地形起伏较大的不动产，例如山区的土地和房屋，准确的

高程数据对于确定其空间位置和产权范围是非常重要的。利

用水准测量构建高程控制网，可为后续地形测绘、不动产测

量等提供高程基准。实际作业时根据国家有关测量规范合理

布设水准路线并采用高精度水准仪，保证高程测量精度达到

权籍调查的要求。传统测绘技术对于数据的处理也已经具备

了成熟的处理手段，通过测量数据平差计算，消除了观测误

差并提高了精度。

4.2 无人机倾斜摄影测量技术
无人机倾斜摄影测量技术是新发展起来的测绘手段之

一，在新形势下不动产权籍调查测绘工作中显示出了其特有

的优势 [3]。无人机灵活方便，可以迅速到达传统测绘难以到

达的地区，例如偏远山区和地形复杂的林地，在上述地区开

展不动产权籍调查，无人机可低空飞行获得高分辨率影像数

据，无人机倾斜摄影通过携带多张不同视角的相机，可同时

拍摄地物正射影像与多张倾斜视角图像，综合反映不动产三

维信息。

在数据处理上，采用专业倾斜摄影测量软件对所得影

像数据进行处理分析，利用空中三角测量的方法，可以迅速

地创建高精度的数字表面模型（DSM）以及数字正射影像

图（DOM）。根据这些结果可以精确地提取不动产边界、

轮廓及面积信息。以农村集体土地权籍调查为例，无人机倾

斜摄影测量可以迅速覆盖大范围地区，得到土地利用现状、

房屋分布等详细信息，极大地提高了调查效率。同时通过建

立三维模型可以直观地显示不动产空间位置及相互关系等

信息，从而为复杂产权纠纷的解决提供了强有力的证据。另

外，无人机倾斜摄影测量技术具有造价比较低廉，数据更新

比较快等优势，与传统航空摄影测量相比较，大大降低了无

人机使用成本，并可按需随时采集数据，动态监控不动产并

更新数据。

4.3 三维激光扫描技术
三维激光扫描技术由于具有高精度和高效率等优点，

在不动产权籍调查与测绘工作中扮演着日益重要的角色。三

维激光扫描技术可以快速获得不动产三维空间信息，利用激

光束发射和反射信号接收产生高密度点云数据，这些点云数

据准确地记录下不动产表面形态及细节特征，不论是建筑物

复杂构造还是地形微小波动都可以准确地捕捉到，在历史建

筑权籍调查中，三维激光扫描技术能够完整地记录其外观、

结构及装饰等详细信息，从而为产权登记与保护工作提供综

合数据支撑。数据处理时，使用专用点云处理软件对获取的

大量点云数据进行分类，滤波并建模。通过对建筑物进行轮

廓线和边界点等重要信息提取，建立准确的三维模型，三维

激光扫描产生的三维模型比传统测绘方法更直观和精确，更

能综合反映不动产的实际情况，结合地理信息系统（GIS）

的技术手段，将三维模型与其他的权籍信息进行融合，从而

达到了对不动产进行数字化管理和深入分析的目的。

三维激光扫描技术在处理复杂环境不动产权籍调查问

题时也有着显著优势，如城市地下空间权籍的勘察，因其环

境的复杂性和光线的昏暗，常规的测绘方法很难发挥其作

用。而三维激光扫描技术能够快速地获取黑暗环境下地下空

间的三维数据，并精确测量地下建筑物的位置、形状及大小，

从而为地下空间产权界定与管理提供重要信息。
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图 1：三维激光扫描技术

4.4 卫星遥感技术
卫星遥感技术具有宏观、高效和周期性观测等特点，

在不动产权籍调查和测绘领域发挥着越来越大的作用，卫星

上携带的各种传感器，可以在遥远的太空中获得地球表面各

波段的影像数据，从而为大范围不动产权籍普查工作提供全

局性的视角。

卫星遥感技术用于大面积土地资源调查具有明显的优

越性，利用不同时相的卫星影像对比分析，可以迅速监测到

土地利用类型的改变，例如耕地向建设用地转化和林地的非

法砍伐开垦，高分辨率卫星影像能够清楚地区分建筑物、道

路、水系及其他地理要素，从而为不动产位置与范围的初步

判断奠定基础。在一些地域辽阔、人口稀少、交通不畅的地

方，例如我国的西北荒漠或青藏高原的某些区域，传统的实

地测绘面临着巨大的困难，但卫星遥感技术可以轻松覆盖这

些区域，获得综合地理信息，极大地提高不动产权籍调查的

工作效率与扩大调查范围。

卫星遥感也可协助更新现有的权籍数据，时间一长，

不动产的实际情况就发生变化，比如城市扩张带来新楼的崛

起、老旧城区改造带来原楼房的拆迁重建等。卫星遥感影

像能够定时捕获这些变化，并通过图像解译技术提取变化

信息，与原权籍数据匹配更新，以确保权籍数据的现势性。

同时在自然灾害发生后不动产权籍调查过程中，卫星遥感可

以迅速对受灾区域的不动产进行毁损评估，有助于明确受灾

范围及产权界限，并为灾后重建、产权变更登记等提供基础

资料。

4.5 地理信息系统（GIS）
地理信息系统（GIS）技术融合了地理空间数据的收集、

储存、管理、分析以及可视化展示，作为一个强大的工具，

与不动产权籍的调查和测绘工作紧密结合，为其提供了一个

高效的数据处理和分析平台。

在数据管理方面，GIS 技术能够将不动产权籍调查获

取的各类数据，如空间位置数据、属性数据（包括权利人信

息、土地使用情况、房屋面积）整合在统一的数据库中。通

过构建空间索引与属性索引，实现了大量权籍数据的快速查

询与检索。以不动产登记业务为例，员工只要录入权利人名

称或者不动产坐落地址，就可以在 GIS 系统上快速调出有

关权籍图件及详细属性信息等，大大提高工作效率。

GIS 技术具有较强的分析功能，对不动产权籍调查具

有决策支持作用，通过缓冲区分析，可以识别不动产周围某

一区域内学校、医院、商场等基础设施的分布，对不动产价

值评估及土地利用规划有重要借鉴作用。通过叠加分析，可

以叠加不同图层上的数据，例如将土地使用的当前状态图与

规划图结合，从而研究规划执行过程中不动产的变动，为城

市的规划和土地的管理提供参考。在复杂不动产权属纠纷处

理中，利用 GIS 系统下争议区域的权籍数据空间分析，可

以直观地显示当事人权益范围，并协助纠纷的调解与判决。

另外，利用 GIS 技术可以对权籍数据进行直观显示。通过

专题地图的绘制，把不动产权籍的信息用直观易懂的形式展

现在人们面前，比如宗地图和房产分布图。这些地图既为不

动产管理部门提供便利，又为普通民众知晓其权益范围提供

便利，提高不动产信息透明度及公众参与度。

5 结语

不动产权籍调查测绘工作作为不动产登记的基石，其

工作质量和工作效率直接关系到产权人合法利益以及社会

经济秩序的稳定。新形势下，伴随着科技不断进步以及政

策不断完善，不动产权籍调查测绘面临着全新的发展契机，

要进一步强化技术创新以及运用，优化工作程序，促进不动

产权籍调查测绘与不动产登记深度结合，为不动产登记规范

化、信息化、精准化打下坚实基础，有利于经济社会持续

发展。
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Abstract
With the acceleration of the urbanization process, the scale of urban construction continues to expand, planning supervision and 
measurement as an important means to ensure the effective implementation of urban planning, plays a key role in urban construction 
management. This paper discusses the application of planning supervision and measurement in urban construction management, 
elaborates its content, function and specific application examples in different construction stages, and demonstrates the actual effect 
of planning supervision and measurement through actual case analysis, and analyzes the challenges and development trends it faces, 
aiming to provide useful reference for urban construction management.
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摘　要

随着城市化进程的加速，城市建设规模不断扩大，规划监督测量作为保障城市规划有效实施的重要手段，在城市建设管理
中发挥着关键作用。本文探讨规划监督测量在城市建设管理中的应用，详细阐述其内容、作用以及在不同建设阶段的具体
应用实例，并通过实际案例分析展示规划监督测量的实际效果，同时分析其面临的挑战和发展趋势，旨在为城市建设管理
提供有益的参考。
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1 引言

城市是人类社会发展的重要载体，城市建设管理对于

城市的可持续发展至关重要。科学合理的城市规划引导城市

有序发展，提高城市空间利用效率，改善居民生活环境。然

而，城市规划的有效实施离不开精准的规划监督测量。规划

监督测量运用现代测绘技术，对城市建设项目进行全方位、

全过程的监测和把控，确保建设项目符合城市规划要求，保

障城市建设的质量和安全。在当前城市建设快速发展的背景

下，研究规划监督测量在城市建设管理中的应用具有重要的

现实意义。

2 规划监督测量的内容

2.1 放线测量
放线测量是规划监督测量的首要环节，是根据城市规

划部门批准的建设项目规划设计方案，将建筑物的平面位置

和高程在实地标定。结合精确的放线测量，施工单位准确

确定建筑物的施工位置，保证建设项目按照规划设计进行施

工。放线测量主要包括建筑物的定位测量、红线桩的测设等

内容。定位测量是确定建筑物的外轮廓线在实地的位置，红

线桩测设则是明确建设用地的边界范围，确保建设项目不超

出规划红线 [1]。

2.2 验线测量
验线测量是在建筑物施工过程中，对放线测量的成果

进行复核和检查。验线测量的目的是确保建筑物的施工位置

与规划设计一致，避免出现施工偏差。验线测量主要包括基

槽验线、±0.000 验线等。基槽验线是在建筑物基础开挖后，

对基槽的位置、尺寸、标高进行检查，确保基础施工符合

设计要求。±0.000 验线则是在建筑物基础施工完成，达到

±0.000 标高时，对建筑物的平面位置和高程进行再次复核，

保证建筑物主体施工的准确性 [2]。


