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Abstract: Real estate surveying and mapping is a necessary means to obtain real estate 

spatial information and its precision directly affects the application of its results. The 

traditional real estate surveying mode adopts the method of white paper surveying, 

and its accuracy is quite low compared with digital surveying, which is difficult to meet 

the needs of current economic development for real estate surveying. The application 

of cadastral surveying and mapping in real estate development has many advantages 

compared with the traditional white paper surveying and mapping. This paper starts 

from the connotation and function of cadastral surveying, analyzes the basic methods 

of cadastral surveying, and obtains the application strategy of cadastral surveying in 

real estate.

Key words: Cadastral; Surveying and mapping; The real estate

Received: 2019-08-19; Accepted: 2019-09-27; Published: 2019-09-29



·34·
地籍测绘在房地产中应用策略研究 2019 年 11 月

第 1 卷第 2 期

https://doi.org/10.35534/go.	 www.sciscanpub.com/journals/go

地籍测绘在房地产中应用策略研究
徐开文

株洲房产管理局，株洲

邮箱：

摘  要：房产测绘是获取房产空间信息的必要手段，其精度直接影响其成果的

应用。传统的房产测量模式是采用白纸测图的方法进行的，其精度相对于数字

化测图来说是相当低的，难以满足当前经济发展对房产测量的需要，地籍测绘

在房地产开发中的应用与传统的白纸测图相比具有很多优点。本文从地籍测量

的内涵与功能着手，分析了地籍测绘的基本方法，得出了地籍测绘在房地产中

应用策略。
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近几年来，随着城市建设的迅猛发展，传统的城市管理手段已越来越难以
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适应城市发展的要求，迫切需要采用现代化技术来改变传统的管理方法，及时

反映城市发展动态和变更信息，为城市管理、决策及分析提供快速、准确、直

观的信息。房地产的地籍测绘具有很多的信息源，量大，涉及面广，内容繁多，

是建立现代城市地理信息系统重要的基础信息，同时也是城市大比例图更新的

主要基础资料，房地产的地籍测绘工作在国民经济建设中发挥着十分重要的作

用，是必不可少的，搞好房地产的地籍测绘工作十分重要。　

1  地籍测量的内涵

地籍测量是为获取和表达地籍信息所进行的测绘工作，是地籍调查中依法

认定权属界址和利用现状的技术手段，是地籍档案建立的信息基础。其基本内

容是测定土地及其附着物的位置、权属界线、类型、面积等。

2  地基测绘在房地产业中重要作用

房地产测绘是测绘工作的重要组成部分，具有基础测绘工作所特有的技术

性，而且具有很强的法律性，其测绘成果的真实性、可靠性直接牵涉到每个房

产主的经济利益。总得来说，房地产测绘的任务就是对房屋本身以及与房屋相

关的建筑物和构筑物进行测绘调查和绘图工作；对土地以及土地上人为的，天

然的荷载物进行测绘调查和绘图工作；对房地产的权属、位置、质量、数量，

利用状况等进行测定，调查和绘制成图的工作。

地基测绘是房地产测绘的重要组成部分，其测绘的目的主要有四个。（1）

以测绘结果指导现场施工，确定和优化施工参数，进行信息化施工。（2）根据

测绘结果，及时发现危险的先兆，分析原因，判断房地产工程的安全性，采取

必要的工程措施，防止发生工程破坏事故和环境事故。（3）评价房地产工程的

技术状况，检验设计参数、设计理论的正确性。（4）为房地产工程的设计、施工、

管理和科学测绘研究提供资料。

地基测绘可以根据以上的测绘目的，把测绘期分为三个时期：施工加载期、

预压堆载期和工后期，对三个时期的测绘精度根据设计数据和行业技术规范确

定，其测绘的成果包括房地产工程地基的各种数据、资料、质量的现状，其调
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查后的成果。经过统计整理之后，可以派生出很多不可多得的资料，这些资料

无疑会给城市的整体建设布局、住房制度的改革、老城区的改造、危旧房屋的

改造等提供决策依据；也为城镇规划、市政工程、公用事业、环保、绿化、社

会治安、文教卫生、水利、旅游、地下管网、通讯、电、气等提供基础资料和

有关信息，它的服务具有广泛性。

3  地基测绘在房地产业中的基本方法

地籍测绘是一项夏杂而又细致的工作，它精度要求高，工作量大，同时要

求不能出差错。因为地籍测绘确定的每家每户的界址及面积直接牵涉到各家的

利益，特别是目前土地价格日趋上涨，更是如此。

地基测绘在房地产业中的基本方法主要是解析法、测算法、摄影测量方法

和 GPS 测量方法。

3.1  解析法

解析法是目前界址点测量的主要方法，是根据测区平面控制，通过测边、

测角，计算界址点坐标的方法。解析法宜于在视线好，宗地面积大的城镇开展。

解析法测定的界址点点位误差小，精度高：但对于较隐蔽的界址点，施测比较

因难，特别是宗地密集的老街区用此方法施测费工多，成本高；解析界址点测

定的基本方法有：极坐标法、距离交会法、角度交会法、截距法、自由测站定

位法。各个测定方法的要求。①街坊外围全部界址点，部分街坊内部明显界址点，

原则上应在图根，图根以上的控制点上设站，用极坐标法测定。隔岸也可采用

角度前方交会法，以保证依据这些界址点进一步发展确定街坊内部界址点的精

度。②街坊内部界址点需用支导线测量确定时，总长不得超过 100 米，图根点

至界址点不宜超过 3 条边，仍有困难的，可采用距离交会法，截距法，直角关

系推算内部界址点坐标。一般推算不宜多于两个层次，交会距离不宜超过 20 米，

交会角宜在 20-40 度间，截距点应严格位于两己知点的直线上，用直角推算坐

标时，定向边不宜短于推算边，尽量用第三方向检查。
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3.2  测算法

通常以解析法施测街坊周围能够直接测量的界址点坐标，而对街坊内部隐

蔽无法直接施测的界址点，可利用己测界址点的坐标、各宗地界址点间堪丈值

和己知条件，灵活运用各种公式，计算隐蔽界址点的坐标值。

3.3  解析摄影测量方法

解析摄影测量方法测定的界址点坐标在一定的条件下可以满足界址点坐标

测定的精度要求，且与其它方法相比，该作业方法速度快、外业工作量小、经

济效益高。

3.4  GPS 地籍测绘方法

优点：①减少人力费用。因为 GPS 仅仅需要一个人来操作，在要测的碎部点

上呆上一、二秒进行一些处理即可完成工作；而常规的测量方法要求至少两个人

来实施。②定位精度高，钡组站间无需通视。在没有现成基准控制点的遥远地区

能进行高精度的定位计算，且定位不受人眼视线的限制。③操作简便，容易使用。

随着GPS接收机不断改进，自动化程度越来越高，体积越来越小，重量越来越轻。

④精确的3维系统，24小时免费使用，全天候作业。观测一般不受天气状况的影响。

缺点：①购买设备所投入的费用很高。②卫星可见度问题。天空中仍受到障碍物

如大树、高大建筑物等的干扰。随着社会的不断向前发展，以及科学技术的飞速

进步，地籍测绘的应用越来越广，地籍测绘的范围也日趋扩大，正向规划、经济、

法律等方面发展而成为多目的的地籍。因此，科学开展地籍测绘工作，不断改进

工作方法是地籍测绘工作需要开拓的新课题和新方向。

4  地基测绘在房地产业中方法的革新——区块
法地籍测绘的试验与分析

由于地籍测绘工作涉及面广，权属调查制约因素太多，使得该项工作开展

起来效率低，许多城市的地籍测绘工作得不到开展。因此，寻求一种快速、经

济的地籍测绘模式，对开展地籍测绘工作一定的实际意义。
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解决权属问题，是地籍测绘掌握精度指标的主要依据。换句话说，界址点

精度指标的确定应以划分权属单元时没有争议，用户满意为原则。权属与界址

点精度紧密相关，认识这一点是至关重要的。当前单一界址点的确定经常出现

纠纷，主要原因是进行界址点测量时对同一界址点施测的起点不同，导致其确

定的界址点点位也不相同。

为了解决上述问题，本文根据调研工作实践，提出一种新的地籍测绘试验

方案一区块法地籍测绘方案：本方法是类似于航空摄影测量学中，独立模型法

区域空中三角测量方法的区块法地籍测绘方案，德国地籍测绘规程中也提到了

“区块法平差方案”。

区块法地籍测绘试验方法按照先碎部后控制的原则进行施测，把以权属单

位划分的一丘地作为一个独立的“块”，建立适当精度的独立控制坐标系统施

测界址点，而相邻的独立块之间选择适当数量的公共点作为连接点。若干块组

成“区”，在一个区里，联测少量的城建等级控制点。因此在一个块中施测独

立控制坐标系统的坐标点有：界址点，连接点和城建控制点。

区块法地籍测绘的平差计算，是以单块或块组为平差单位，通过二维正形

变换，使相邻块间连接点相对不符值为最小，从而在块连接的同时完成全区对

城建控制系统的拟合，获得城建坐标系各界址点坐标。

为了将各独立坐标转换为国家统一坐标，必须具有一定数量的公共点作为

两种系统的连接点，这些公共点应具有 2 个坐标系中的双重坐标。区块法地籍

测绘计算方法可以避免解算大量的方程式，但必须承担极多数量的单个变换运

算。除了块的连接和全区平差程序可以公用外，主要是用计算时间来解决容量

的预算。

区块法地籍测绘方案与常规地籍测绘方法相比，测量时间有所缩短，解决

了因地籍测绘起始点的不同而造成得权属纠纷问题。

5  结语

目前，房地产的地籍测绘的工作成果应用十分广泛，但是在实际工作中还

存在一些问题，这些问题的解决与否，如何解决，直接关系到千家万户的利益。
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加强对共有产权的管理，加强对房产测绘工作的管理，尽快出台相关的政策，

健全各项法律、法规制度，解决房产测中的技术问题。正确引导消费，规范商

品房销售行为，建立高效率的运行体制，保护房屋权利人的合法权益。　
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