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规划、设计与测绘信息

房产测绘项目中质量控制的有效策略

黄  振①

（上栗县自然资源和规划局，江西  萍乡  337009）

摘要：房产测绘即房产测量，是测绘中的独特分支，是产权归属、开发管理以及经营管理的重要数据参
照，在房产价格居高不下的背景下，房产测绘项目质量逐步成为社会关注热点。对此，本文将对房产测绘项
目中质量控制的有效策略进行探析，立足于房产测绘项目中质量控制的主要问题，对房产测绘项目中质量控
制的提升策略进行把控，同时以“无人机测绘”为方向，对房产测绘项目中质量控制的实践进行探析，以推
动房产测绘项目的高质量发展。
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在房地产行业高速发展的影响下，房产测绘行业

迎来发展机遇，而房产测绘质量与群众经济利益息息

相关，在此背景下，社会各方对房产测绘行业的专注

度与日俱增，房产测绘项目质量问题层出不穷。对

此，本文将从主要问题、优化措施以及实例分析的角

度出发，对房产测绘项目质量控制进行探析，通过深

度把控质量控制问题的方式，探析质量控制提升主要

方向，并将之运用于实践中，实现房产测绘项目质量

的真实提升。

1 房产测绘项目中质量控制的主要问题
1.1 A住宅测绘项目

1.1.1 项目概况

A住宅项目由洋房39栋与配套设施组合而成，项

目共分为两期，在一期中，主要由住宅楼A1-A19与地

下车库构成，总面积约为59298 m2，地上建筑总面积

约为39939 m2，其中住宅约为35096 m2，地下建筑约为

19359 m2。在该测绘项目中，车库与住宅楼处于连通状

态，并不存在交叉分摊。

测绘难点：甲方分标段施工，各标段的工期存在

较大差异，由此，测绘项目需采取分批测绘的方式开

展，时间跨度较大，增加了测绘工作的不确定性。在

该项目中，在2017年10至12月，A1～A10完成测绘，

在2018年5至6月，A11～A14与A17～A19完成测绘，

2019年1月，地下车库完成测绘，但受用地问题影

响，A15～A16竣工期较晚，到2020年才完成整个测绘 

工作。

1.1.2 质量控制问题

在A住宅测绘项目中，测绘问题主要表现为：

（1）测绘人员问题。在质检现场审查阶段，工作人员

发现3号楼二层局部存在凹入变化，现场与成果不一

致，而导致该问题出现的核心原因在于受工作经验影

响，测绘人员的外业测绘工作质量较低，再加之测绘

进场阶段，局部外立面装饰尚未完成，进而对现场判

定产生影响。（2）检查工作问题。在相关部门审核

阶段，审查人员认为A住宅测绘项目中地下设备用房

以分间的形式出具测绘成果，具有后期改建为库房的

嫌疑，应以整体一间的形式出具测绘成果，对此，应

以审核人员要求为依据，对规划信息的填写方式进行 

修改。

1.2 X房产测绘项目

1.2.1 项目概况

X房产测绘项目建设总规模约为209488 m2，包含

住宅楼、养老设施、社区卫生服务站、文体活动站、

文化活动广场、商业服务用房、物业管理用房、汽车

厂库以及自行车存点等。X房产测绘项目整体连通，可

将之视为一栋开展测绘活动，该项目存在交叉分摊。

测绘难点：在X房产测绘项目中，规划指标偏多，

且分摊情况复杂，楼栋的数量较多，再加之设计形式

具有多样性特征，相较而言，计算量更大，该项目于

2017年5月获得规划许可证等，并计划在当年5月落实

测绘备案，且测绘工作将与图纸设计同步进行，其间

面临的图纸问题偏多。
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1.2.2 质量控制问题

在X房产测绘项目中，测绘问题主要表现为：

（1）规划图纸问题。在测绘过程中，作为测绘

工作依据的规划图纸存在诸多问题，包含车库与楼宇

地下相连处的单体图不一致，使接边的正确性难以保

证、共用部位的名称标记处于缺失状态、飘窗画法不

符合要求等，使测绘工作质量受到影响。

（2）测绘工作问题。人防范围的计算方式不符

合相关依据、房屋所有权的分类标注不正确、商业服

务设施的面积设置并不符合当时的相关政策、分摊说

明，对功能区的表示存在不完整问题，其集中表现在

质检过程中工作人员核实不到位的问题。

2 房产测绘项目中质量控制的优化措施
由上可知，房产测绘项目中质量控制的问题，集

中表现在人员素质、技术水平、检查工作以及政策规

定把控等方面，可将之汇总于房产测绘项目流程与房

产测绘管控机制失当两个层面，因此，在优化房产测

绘项目质量控制时，应注意以下几方面：

2.1 创新优化房产测绘项目流程

在房产测绘项目中，主要包含项目计划、项目实

施以及项目检查三个阶段，创新优化的具体表现为：

一是项目计划阶段。项目计划属于房产测绘项目

的前期准备阶段，涉及客户需求采集、任务确定、项

目组成立、测绘项目质量策划、资料采集总结等工作

内容，其中客户需求是任务确定的核心方向，项目组

确立环节涉及负责人确定与成员确定两项内容，而

质量策划侧重于明确测绘项目的细致内容、工具流程

以及操作实施等。资料采集总结环节包含疑难问题汇

总与技术负责人评估等内容。优化落实项目计划环

节的各项工作，能为房产测绘项目质量的提升奠定 

基础。

二是项目实施阶段。项目实施阶段是房产测绘项

目的核心环节，是影响房产测绘项目质量的重要因

素，在项目实施阶段，主要包含技术交底、房产预测

或实测、图表绘制、资料录入、资料装订、自检与互

检等内容。其中房产与预检或实测以项目任务为主要

依据，在工作完成后，需及时落实现场审核或测绘图

纸审核等工作，在确定各项工作无误后，需落实内

业整理工作，而内业整理工作包含数据采集计算、

图表绘制、资料录入、资料装订以及自检与互检等 

工作。

三是项目检查阶段。项目检查是保证房产测绘项

目质量的关键，主要涉及一次质检、二次质检、符合

判定、结果装订、提交备案、核对审查、成果提交、

资料归档以及跟进服务等内容。具体表现为：在测绘

任务完成后，工作人员会将测绘成果提交至质检部门

开展二级检查，由质检部门提出针对性修改意见，并

形成质检记录，再经由重新测算后，由质检部门进行

检查与核对，确定无误后，提交至建委备案审核，审

核通过后，会出具报告交由甲方，其间产生的全部成

果数据及资料文献会统一存档，由专人进行管理与跟

进服务，在此期间，专人会以政策与客户反馈为依据

落实改进工作[1]。

2.2 优化完善房产测绘管控机制

管控机制是约束房产测绘项目流程与内容的关

键，能有效促进房产测绘项目质量的提升。针对房产

测绘管控机制的优化完善，应注意以下几点：

一是培训机制。在房产测绘项目中，项目作业成

员是主体，工作人员的作业态度与技术水平直接影响

测绘成果质量，由此，提升工作人员的质量意识与技

术水平尤为重要。培训制度的优化完善，具体表现

为：首先，培训内容优化。对房产测绘项目而言，培

训内容包含业务培训与素质培训两个层面，其中业务

培训涉及工作内容培训、作业流程培训以及行业规范

培训等，而素质培训包含责任意识培训、风险意识培

训、质量意识培训以及规章制度培训等内容。其次，

提升机制优化。明确培训计划安排、待遇水平以及职

位激励等机制，实现培训与测绘人员待遇与职位的挂

钩，增强测绘人员对培训活动的重视。最后，优化测

评机制。着重对培训成效进行考核，深度把握测绘人

员水平与岗位要求，借此对培训内容进行调整，促进

培训成效的提升。

二是责任机制。明确测绘人员的责任归属与具体

依据，将质量责任划分到具体测绘人员，以此达到提

升测绘人员责任意识的效果，同时，还能为工作责任

履行情况提供判定依据，将责任意识扎根于测绘人员

思想中。此外，还可制定与责任机制相配合的激励措

施，对高质量完成测绘任务的人员进行奖励，以提升

测绘人员积极性。

三是考评机制。在房产测绘项目中，考评机制

涉及质量考评与服务质量考评两个层面，在项目质

量考评中，考评项目包含技术规范考评、作业情况

考评、成果报告考评以及流程管理考评等内容。在

服务质量考评中，考评项目包含服务态度考评、业

务能力考评、工作效率考评以及成果质量考评等内

容，通过构建全方位考评的方式，保证房产测绘项目 

质量[2]。

3 房产测绘项目中质量控制优化的实例分析：
无人机测绘
以NC（Numerical Control，数字计算机控制）测绘

项目为例，该测绘工作具有细琐的特点，主要包含地

界址点测量、房角点测量以及地籍图、分幅图绘制等

工作内容，从流程方案的角度出发，包含外业像控点

布设、外业飞行方案、测量精度分析等。
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3.1 NC测绘项目流程

3.1.1 像控点布设

在NC测绘项目中，测绘人员以像控点布设因素为

依据，结合测量现场的现实情况，以作业效率与精度

要求为原点，共设计了四种布设方案：一是传统布设

方案a，在整个测区内，采用均匀布设的方式设置像控

点；二是布设方案b，在测区周边区角处，采用点对的

方式设置像控点；三是布设方案c，是方案a与方案b的

结合体，即在测区周边区角采用点对布设，并在其他

位置采用均匀布设方式；四是布设方案d，在测区周边

区角采用点对方式布设，测区周边其他位置与测区内

部少量设置。

为保证像控点布设的合理性，在方案设计完成

后，测绘人员开展试验测试，试验区总面积约为

0.21 km2，具有地势平坦与交通便捷的特点。试验区内

的房屋以混凝土结构和砖结构为主，分布规则性高，

且房屋高度在3～12 m，周边树木等覆盖适中。经过试

验对比分析，像控点布设方案间精度存在一定差异，

但整体而言，方案a与方案d间的差异不大，而方案a实

施难度更高，由此，在NC测绘项目中，选定d方案作为

布设形式[3]。

3.1.2 飞行方案确定

在飞行方案设计中，主要包含无人机摄影数据采

集与准备、航线方案设计等工作内容。

一是无人机摄影数据采集与准备。在此过程中，

测绘人员应先落实实地踏勘工作，并明确航线规划，

以保证无人机能正常摄影测量。在NC测绘项目中，实

地踏勘的工作内容包含检查起飞处的平坦度、障碍物

情况、周边环境、磁性干扰、输电线设施等。同时，

还应对无人机的设置、固件版本型号、连接情况、旋

翼状态、天线情况、内存卡等进行检查。此外，还应

对GPS（Global Positioning System，全球定位系统）、

电池、连接线等进行仔细核对检查，保证无人机能稳

定飞行。在准备起飞阶段，工作人员需与无人机保持

适当距离，在NC测绘项目中，保持距离为10 m。在

起飞时，先启动无人机，再连接遥控器与无人机，当

连续性的“哔哔”声产生时，则表示连接已完成，此

后，借助遥控器设置，让无人机搜索GPS信号，“哔”

声表示GPS连接成功，若“哔哔”两声，则表示未连接

成功。在航线规划阶段，在NC测绘项目中，工作人员

借助mdCockpit软件开展路径规划，借助航点功能让无

人机在设定航线路径中自动飞行。

针对无人机飞行质量的控制，应注意以下几点：

首先，工作人员应密切关注地面基站与遥控机上所呈

现的参数信息，把握与分析无人机飞行状态与拍摄图

片的质量；其次，应注意工作步骤的把控，天气观测

与作业申请→了解设计参数与操作规范→飞行成果检

查→飞行情况记录→影像筛查与数据备份[4]。

二是航线规划方案。航线规划方案主要涉及地面

分辨率、影像重叠度、航带弯曲度、航摄区域确定、

航线方案参数等方面内容。在NC测绘项目中，航高

为90 m，飞行速度为6.5 m/s，相机高度比为3∶2，航

向重叠度为80%，旁向重叠度为70%，云台倾斜度为

40°，飞行方式为“井”字。

3.1.3 测量精度分析

测量精度分析属于项目检查阶段的工作内容，在

NC测绘项目中，无人机测绘完成后，将相关数据导入

于EPS（三维测图）软件中，形成房产三维模型，此

后，再落实数据二次采集工作，借助leciagnss接收机采

集数据，并借助GPS截取多个房产进行对比，用以判

定测绘的精度。此外，还可借助无人机采集的数据构

建三维模型，并采用EPS软件生成三维模型，采集线画

图，再借助手持激光测距仪实际采集数据，开展边长

数据比对，用以验证测绘精度。

3.2 房产测绘管控机制

在NC测绘项目中，应严格落实工作机制，对工

作的内容与流程进行严格界定，并借助培训机制，开

展对测绘人员的培训活动，明确测绘人员的具体工作

内容与责任构成，有效提升测绘人员的责任意识，推

动飞行方案设计与像控点布设等工作的高质量落实，

此外，还应制定奖励机制，在测绘工作完成后，予

以测绘人员物质奖励，从而推动测绘人员积极性的 

提升[5]。

4 结束语
综上所述，房产测绘项目质量与测绘流程、测绘

机制息息相关，因此，在把控房产测绘项目质量时，

应重点从上述两个层面落实。针对测绘流程而言，主

要涉及项目准备、项目实施以及项目检测等环节，而

测绘机制主要涉及培训机制、责任机制以及考评机

制等内容，通过优化各项内容与环节的方式，促进

房产测绘项目质量的提升，为后续工作的落实奠定 

基础。
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