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建筑工程领域房产不动产测量在土地征收测量中

的实践探索
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摘      要  ：  �本文围绕土地征收测量展开，阐述房产测量的法定属性及操作规程，分析现行测量技术应用、面临困境与挑战。强调

多产权叠加处理、补偿测算模型等技术难点与关键技术，介绍城中村、工业遗产测量实践，探讨质量控制、数据共

享、BIM+GIS融合等优化措施，强调人才培养及继续教育重要性，总结技术创新与应用成果。
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Abstract  :  � This paper focuses on land acquisition survey, expounds the legal attributes and operating procedures 

of real estate survey, and analyzes the application of current survey technology, difficulties and 

challenges. It emphasizes the technical difficulties and key technologies such as multi property rights 

superposition processing and compensation calculation model, introduces the measurement practice 

of urban villages and industrial heritage, discusses the optimization measures such as quality control, 

data sharing and BIM+GIS integration, emphasizes the importance of talent training and continuing 

education, and summarizes the technological innovation and application results.
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引言

随着我国城镇化进程的加速，土地征收测量工作愈发重要。2021年新修订的《土地管理法实施条例》对土地征收程序等做出了更为

严格和细致的规定，进一步强调了土地征收测量规范、准确的重要性。房产测量作为土地征收测量的关键环节，其结果的权威性与公信

力至关重要。从坐标体系标准到房产要素测量操作规程，从现行测量技术应用到解决各类测量难题，都需要紧密贴合政策要求，不断优

化技术、完善流程、培养人才，以满足土地征收工作的实际需求，保障土地征收工作依法、高效、公正地进行。

一、不动产测量理论基础

（一）房产测量的内涵与方法

房产测量指为获取和表述房屋及其用地的有关信息，对房屋

和房屋用地的位置、权属、界线、数量、质量以及利用状况等进

行的测绘工作 [1]。其具有法定属性，需严格遵循相关法规政策，

以保障测量结果的权威性与公信力。在坐标体系标准方面，通常

采用国家统一规定的坐标系统，确保不同区域房产测量数据的一

致性和可对比性。在房产要素测量操作规程上，针对房屋的界

址、面积、层数、用途等关键要素，有详细且规范的测量流程。

例如界址测量，需依据产权资料及实地情况，精准确定房屋边

界；面积测量要按照特定的计算规则，综合运用多种测量手段，

以获得准确数值，为土地征收等相关工作提供可靠依据。

（二）土地征收测量规范要求

土地征收测量规范要求具有严格且明确的标准。在法律依

据方面，需遵循相关土地管理法律法规 [2]，确保测量活动于法有

据。在程序规范上，从测量前的准备工作，如资料收集、仪器校

准，到实地测量操作，再到成果整理与审核，都要遵循既定流

程。房屋面积测算要依据特定技术标准，精确测量各部分尺寸，

按照规定的计算方法得出准确面积。权属确认需对土地及地上建

筑物的产权归属进行细致核查，依据产权证明等资料明确权属关

系。征地红线划分则要结合土地规划、项目需求等，运用专业测

量技术精准划定，保证征地范围合理合规，为土地征收工作提供

坚实的数据支持与规范指引。
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二、土地征收中的测量实践现状

（一）现行测量技术应用情况

在土地征收测量实践中，现行测量技术应用情况呈现出多元

态势。卫星遥感技术凭借其大面积、快速获取数据的优势，在土

地征收测量中逐渐崭露头角，在对大面积土地的整体范围界定等

方面发挥重要作用，但实际应用比例尚未占据主导地位 [3]。三维

激光扫描技术能快速、精确获取地形地貌的三维信息，对于复杂

地形的土地征收测量有独特优势，不过目前其应用比例也有待进

一步提升。而传统全站仪测量凭借操作相对简单、成本较低等特

点，仍在部分工程中广泛应用，工程覆盖率相对较高。但随着技

术发展，传统全站仪测量在面对复杂任务时逐渐显现出局限性，

新技术的推广应用成为未来发展的重要方向。

（二）实际操作困境与挑战

在土地征收测量实际操作中，面临诸多困境与挑战。数据标

准不统一是一大难题，不同地区、不同部门对于测量数据的标准

要求存在差异，导致在整合和应用数据时困难重重，严重影响测

量精度与结果的一致性 [4]。历史权属资料缺失也给测量工作带来

阻碍，一些土地由于年代久远，相关权属资料记录不完整或丢

失，使得确定土地权属范围变得复杂，增加测量的不确定性。此

外，特殊建筑形态处理棘手，如不规则形状的建筑物、具有复杂

结构的工业建筑等，传统测量方法难以准确获取其空间信息，测

量技术手段的局限性限制了对这些特殊建筑的精准测量，进而影

响土地征收测量的整体准确性，亟待针对性解决措施以提升测量

质量与效率。

三、关键测量技术难点突破

（一）产权边界确定技术

1.多产权叠加处理技术

在建筑工程领域的土地征收测量中，多产权叠加处理技术是

关键测量技术难点之一。由于历史上的多次交易，常常出现产权

边界模糊以及多产权叠加的复杂情况。为有效解决这些问题，建

立三维空间产权模型算法显得尤为重要 [5]。该算法能从三维空间

视角，综合考虑各类因素，精准确定产权边界。对于多产权叠加

情况，通过对不同产权的空间位置、范围等信息进行详细分析与

整合，利用该算法明确各产权之间的界限与相互关系，以清晰界

定在土地征收测量中每个产权的具体权益范围，从而为后续的征

收工作提供准确、可靠的产权信息依据，确保征收过程顺利、公

正地进行。

2.征地补偿测算模型

征地补偿测算模型在建筑工程领域房产不动产测量用于土地

征收测量时极为关键。该模型需综合考虑多方面因素，实现房屋

现状与征地政策的精准匹配。一方面，要准确采集房屋的面积、

结构、使用年限等现状数据，这些数据是测算补偿的基础 [6]。另

一方面，深入研究并梳理征地政策，明确不同类型房屋、土地的

补偿标准及计算方式。通过开发基于 GIS的补偿价值计算模块，

将房屋现状数据与征地政策相对接，利用 GIS强大的空间分析和

数据处理能力，精准计算出征地补偿金额。此模块不仅提高了补

偿测算的准确性和效率，还能直观展示补偿分布情况，为决策提

供有力支持，保障征地补偿工作公平、公正、有序开展。

（二）复杂场景测量案例

1.城中村立体测绘实践

在城中村立体测绘实践中，利用无人机倾斜摄影技术对城中

村进行数据采集。城中村建筑布局复杂、空间狭窄且高低错落，

这给测量带来诸多挑战。通过无人机从多个角度拍摄，获取丰富

的影像数据，为后续三维建模提供基础。然后，运用专业软件对

采集的数据进行处理，构建城中村的三维模型，实现立体测绘。

在某城中村的实践中，该方法成功精确测量了各建筑的空间位

置、高度、占地面积等信息，清晰呈现了整个城中村的空间形

态，验证了通过无人机倾斜摄影完成密集建筑群三维建模方案在

城中村立体测绘中的有效性，为土地征收测量提供了准确可靠的

数据支持 [7]。

2.工业遗产特殊结构测量

在建筑工程领域的土地征收测量中，工业遗产特殊结构测量

存在诸多挑战。工业遗产往往具有独特的结构，如高大的烟囱、

复杂的桁架等，传统测量方法难以准确获取其空间信息。而地面

激光雷达技术为解决这一难题提供了有效途径。通过该技术对工

业遗产进行全方位扫描，可快速获取海量点云数据，精确还原

其特殊结构的三维模型 [8]。在此基础上，能够精准测算出建筑体

积，解决异型建筑体积测算难题。基于实践经验，进一步形成专

项测绘技术指南，为后续类似工业遗产特殊结构测量提供科学、

规范且具有操作性的指导，确保在土地征收测量过程中，对工业

遗产特殊结构的测量既准确又高效，保障各方利益。

四、实践应用优化路径

（一）标准化体系构建

1.全流程质量控制标准

在建筑工程领域房产不动产测量应用于土地征收测量时，全

流程质量控制标准的优化极为关键。在外业数据采集阶段，需确

保测量仪器精准校准，测量人员严格依据规范操作，保障采集数

据的准确性与完整性。对于数据的记录，要清晰、详实且符合标

准格式。在数据处理环节，应采用经过验证的专业算法与软件，

对采集数据进行科学分析与处理，及时发现并纠正异常数据。同

时，加强对成果的审核，由专业人员进行多轮检查，重点审核数

据逻辑、精度等关键指标。成果归档时，要按照统一规范分类整

理，建立便于查询与追溯的档案管理系统 [9]，通过这些全流程质

量控制标准的优化，提升房产不动产测量在土地征收测量中的实

践应用水平。

2.数据共享对接机制

在建筑工程领域土地征收测量中，构建数据共享对接机制是实

现不动产测量数据与国土空间规划有效融合的关键。应设计专门的

数据共享平台，实现测量数据与规划数据的实时传输与交互。为确
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保数据准确对接，需制定统一的数据标准和格式规范，明确双方数

据的编码规则、精度要求等，使测量数据能无缝融入国土空间规划

体系。同时，开发自动校核接口方案，利用智能算法对共享数据进

行实时比对与校核。当测量数据与规划数据出现偏差时，系统能及

时预警并提示相关人员进行处理，以此保障土地征收测量中数据的

一致性与准确性，为后续决策提供可靠依据 [10]。

（二）智能测量技术创新

1.BIM+GIS融合应用

在建筑工程领域房产不动产测量于土地征收测量的实践中，

BIM+GIS融合应用可从多方面优化。一方面，利用 BIM精确的三

维模型与 GIS强大的空间分析能力，实现对土地征收区域的精准

建模与分析，精准掌握土地现状及周边地理环境，为征收方案制

定提供可靠依据。另一方面，借助两者融合，搭建动态交互测量

平台，使测量数据能实时更新与共享，提高征收过程中各部门协

同工作效率，减少信息误差。此外，通过对 BIM和 GIS数据深度

挖掘与分析，模拟土地征收后的场景变化，辅助评估征收影响，

提前发现潜在问题并及时调整方案，进一步提升土地征收测量工

作的科学性与合理性，确保征收工作顺利推进。

2.自动化解算系统

在建筑工程领域房产不动产测量于土地征收测量的实践中，

自动化解算系统的优化可从多方面着手。对于构建的基于深度学

习的面积自动计算模型，一方面，持续优化模型的算法架构，利

用更多丰富且精准的土地征收测量样本数据进行训练，进一步提

升其在复杂地形、多样建筑形态下的识别与计算能力，稳固毫米

级精度。另一方面，强化系统的数据交互接口，使其能与其他土

地征收相关软件，如土地权属登记系统、补偿核算系统等实现无

缝对接，提高数据流转效率，减少人工二次录入带来的误差与时

间成本。此外，结合云计算技术，提升系统处理大规模数据的运

算速度，确保在面对大面积土地征收测量任务时，能快速且准确

地完成面积自动解算，全面提高土地征收测量工作的整体效能。

（三）人才培养体系完善

1.复合型人才能力框架

在建筑工程领域土地征收测量中，要完善房产不动产测量的

实践应用，人才培养至关重要。复合型人才能力框架应着重构建

涵盖法律、测绘、建筑的多维度能力指标评估体系。在法律方

面，人才需熟知土地征收相关法律法规，明确征收流程中的法律

界限，确保测量工作依法依规开展，避免法律风险。测绘能力是

基础，不仅要掌握先进的测量技术与仪器操作，能够精确获取土

地及房产信息，还要具备数据处理与分析能力，为后续决策提供

准确依据。建筑知识同样不可或缺，要了解建筑结构、布局等，

辅助理解测量对象，使测量成果更符合实际需求，从而全面提升

在土地征收测量中房产不动产测量的实践应用水平。

2.继续教育课程设计

在建筑工程领域房产不动产测量于土地征收测量的实践中，

继续教育课程设计要围绕新技术应用展开。在这42课时的在线培

训课程体系里，应详细解读土地征收测量中房产不动产测量的新

技术原理，如3D激光扫描、无人机测绘等，让学员明白技术核

心。同时，通过实际案例分析，展示新技术在土地征收测量的应

用场景，使学员理解其应用优势与流程。课程还需注重实践操作

环节，利用模拟软件或实地操作，让学员亲身体验新技术在数据

采集、处理及成果输出等方面的应用，提升学员实际操作能力，

为更好地在土地征收测量中运用房产不动产测量新技术奠定坚实

基础，进而完善人才培养体系，提高行业整体水平。

五、总结

在土地征收测量中，房产不动产测量于建筑工程领域展现出

诸多实践成果。一方面，不动产测绘实现了显著的技术创新，像

是利用先进的无人机航测技术，高效获取大面积土地的地形地貌

信息，精准度和效率双提升；三维激光扫描技术能够快速构建土

地及地上附着物的三维模型，为征收补偿提供直观准确依据。另

一方面，建立智能化动态监测体系十分必要，借助卫星遥感、地

理信息系统等技术，实时掌握土地利用变化，确保征收过程规范

透明。此外，物联网与区块链技术在权属管理中的融合应用前景

广阔，能实现权属信息实时共享、不可篡改，提升管理的公正性

与公信力，为土地征收测量的高效、公正推进奠定坚实基础。
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