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不动产测量领域运用测量技术研究
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【摘　要】不动产测量是指对以获取土地、海域（含无居民海岛）及其房屋、林木等定着物的界址、面积
及其相关图件为目的的测绘工作。不动产测量领域运用测量技术，有效提升测量效率和效果，为不动产管理和
开发提供更准确和高效的数据支持。本文介绍了不动产测量领域常用的测量技术，包括倾斜摄影技术、卫星定
位技术、数字化绘图建模技术和地理信息系统，并分析了运用这些技术的策略，包括规范测量方式、完善测量
规划、加强人员培养和完善平台建设。
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引言

随着科学技术的发展和社会需求的变化，不动产

测量领域也在不断创新和进步。传统的人工或半自动

化的测量方式，已经不能满足当前对不动产数据的质

量和效率的要求。现代测量技术，如倾斜摄影技术、

卫星定位技术、数字化绘图建模技术和地理信息系统

等，为不动产测量提供了新的方法和手段，使得不动

产数据更加完整、准确和高效。

一、不动产测量概述

不动产是指土地（海域）以及房屋、林木等定

着物。不动产是国民经济的重要组成部分，也是社

会财富的重要载体。不动产的管理和开发，需要依

据不动产的各种属性信息，因此，不动产测量是

不动产管理和开发的基础工作，也是保障不动产权

益的重要手段。不动产测量是指对以获取土地、海

域（含无居民海岛）及其房屋、林木等定着物的界

址、面积及其相关图件为目的的测绘工作。不同于

一般意义上的地籍测绘或土地调查，不动产测量更

加注重对不动产权属关系的确定和证明。因此，不

仅需要对土地本身进行精确和全面的测绘，还需要

对土地上附着物进行详细和准确的登记和记录 [1]。 

    根据《中华人民共和国土地管理法》，《中华人

民共和国城乡规划法》，《中华人民共和国城市房

地产管理法》等法律法规，我国对不动产进行了分

类管理。根据土地性质和用途，我国将土地划分为

国有土地和集体土地，以及农用地、建设用地和未

利用地。根据建筑物的性质和用途，我国将建筑物

划分为住宅、商业、办公、工业、公共设施等类型。

不同类型的不动产，需要遵循不同的测量规范和标

准，以保证测量数据的一致性和可比性。不动产测

量的目的是为了为不动产管理和开发提供数据支持。

不动产测量数据是不动产登记、评估、交易、征收、

规划、设计等活动的基础和依据。通过不动产测量，

可以确定和证明不动产的权属关系，保障不动产权利

人的合法权益，维护社会秩序和经济发展。同时，通

过不动产测量，可以获取和更新不动产的空间信息，

为不动产的合理利用和优化配置提供参考和指导。

二、不动产测量领域运用测量技术的价值分析

（一）提升测量完整度

传统的人工或半自动化的测量方式，往往

受到人力、物力、时间等因素的限制，难以对

不动产进行全面和细致的测绘。例如，在山区

或森林等复杂地形中，人工进行地面控制点布

设和观测，会遇到很多困难和风险。在城市或

工业区等密集建筑物中，人工进行建筑物外观

或内部结构的测绘，会受到很多干扰和影响。 

运用现代测量技术，可以克服传统方式的局限性，实

现对不动产的全方位、多角度、多层次的测绘。例如，

运用倾斜摄影技术，可以利用无人机或飞机等载体，

从空中对不动产进行高分辨率、高精度、高效率的影

像采集。

通过运用现代测量技术，可以有效提升不动产测

量数据的完整度，即对不动产各个方面和细节都能够

进行测绘，从而为不动产管理和开发提供更全面和细

致的数据支持。例如，通过倾斜摄影技术，可以获取

不动产的正射影像、倾斜影像、数字表面模型（DSM）、

数字高程模型（DEM）等多种数据产品，从而可以对

不动产的形状、高程、纹理等进行精确的测量和分析。

（二）减少测量误差

传统的人工或半自动化的测量方式，往往

受到人为、仪器、环境等因素的影响，容易产

生测量误差。例如，在人工进行测量仪器的校
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准、安装、操作等过程中，可能会出现操作失

误、判断失误、记录失误等问题。在人工进行测

量数据的采集、处理、分析等过程中，可能会

出现数据丢失、数据错误、数据偏差等问题。 

运用现代测量技术，可以避免或减少人为因素的干

扰，提高测量仪器的精度和稳定性，适应测量环境的

变化和复杂性，从而降低测量误差。例如，运用倾

斜摄影技术，可以利用自动化或智能化的影像采集系

统，减少人工干预和误操作的可能性。运用卫星定

位技术，可以利用多星组合或多频组合的定位模式，

提高定位精度和可靠性。运用数字化绘图建模技术，

可以利用先进的数据处理和分析算法，提高数据质量

和效果 [2]。

通过运用现代测量技术，可以减少不动产测量数

据的误差，即对不动产各个方面和细节都能够进行准

确和可靠的测量，从而为不动产管理和开发提供更

精确和可信的数据支持。例如，通过卫星定位技术，

可以降低定位的误差和延迟，提高定位的实时性和连

续性；通过数字化绘图建模技术，可以降低模型的偏

差和误差，提高模型的真实性。

（三）提升测量效率

传统的人工或半自动化的测量方式，往往需要

大量的人力、物力、时间等资源，测量效率较低。

例如，在人工进行测量仪器的搬运、安装、拆卸等

过程中，需要消耗很多的人力和物力。在人工进行

测量数据的采集、处理、分析等过程中，需要消耗

很多的时间和精力。运用现代测量技术，可以减少

或节省测量所需的资源，提高测量的速度和效果，

从而提高测量效率。例如，运用倾斜摄影技术，可

以利用无人机或飞机等载体，快速覆盖大范围的不

动产区域，缩短影像采集的时间。运用卫星定位技

术，可以利用全球导航卫星系统（GNSS），无需布

设地面控制点，简化定位操作的步骤。运用数字化

绘图建模技术，可以利用计算机软件或硬件设备，

自动或半自动地生成不动产的三维模型或场景，减

少人工绘图的工作量。

通过运用现代测量技术，可以提升不动产测量数

据的效率，即对不动产各个方面和细节都能够进行快

速和高效的测量，从而为不动产管理和开发提供更

及时和便捷的数据支持。例如，通过卫星定位技术，

可以在任何时间和地点获取准确的定位数据，从而可

以对不动产进行实时的测量和监控。

三、不动产测量领域的测量技术

（一）倾斜摄影技术

倾斜摄影技术是指利用无人机或飞机等载体，从

不同的角度和高度，对地面目标进行多角度、多方位、

多重叠的影像采集的技术。倾斜摄影技术可以获取地

面目标的正射影像、倾斜影像、数字表面模型（DSM）、

数字高程模型（DEM）等多种数据产品，从而可以对

地面目标的形状、高程、纹理等进行精确的测量和分

析。利用倾斜摄影技术，一方面可以覆盖大范围的不

动产区域，提高测量的完整度，同时适应复杂地形和

环境，提高测量的灵活性。另一方面可以获取高分辨

率、高精度、高质量的影像数据，降低测量的误差，

同时快速完成影像采集和处理，提高测量的效率。

（二）卫星定位技术

卫星定位技术是指利用全球导航卫星系统

（GNSS），从天上对地面目标进行实时、连续、全球

覆盖的定位服务的技术。卫星定位技术可以获取地面

目标的经纬度、高程、速度、方向等多种数据参数，

从而可以对地面目标的位置、运动、变化等进行精确

的测量和监测 [3]。在不动产登记中，可以通过卫星

定位技术对不动产进行精确、快速、便捷的定位，并

生成不动产坐标，从而为不动产权属界定和登记提供

依据。同时，在不动产评估工作中，可以对不动产进

行实时、连续、全面的监测，并生成不动产变化报告，

从而为不动产价值评估提供参考。

（三）数字化绘图建模技术

数字化绘图建模技术是指利用计算机软件或硬

件设备，从屏幕上对地面目标进行三维可视化、交互

式操作、智能分析的表达方式的技术。数字化绘图

建模技术可以获取地面目标的三维模型、三维场景、

三维动画等多种数据表达，从而可以对地面目标的空

间结构、功能布局、景观效果等进行精确的测量和展

示。合理应用数字化绘图建模技术，能够进行灵活、

方便、高效的不动产三维模型或场景的编辑和修改，

降低测量的误差，还可以利用数字化绘图建模技术，

对不动产进行立体、全面、详实地描述，为不动产权

属界定和登记提供全面的依据。

（四）地理信息系统

地理信息系统（GIS）是指利用计算机硬件和软

件，对地理空间数据进行采集、存储、管理、分析、

展示的系统。地理信息系统可以获取地面目标的属性

数据、空间数据、关系数据等多种数据类型，从而对

地面目标的分布、变化、关联等进行精确的测量和研

究。通过地理信息系统的应用，可以整合多源多种的

不动产数据，提高测量的完整度，还可以进行多样多

功能的不动产数据展示，提高测量的效果。

四、不动产测量领域运用测量技术的策略分析

（一）规范测量方式

规范测量方式是指按照法律法规和技术规范，选

择合适的测量技术和方法，执行严格的测量流程和标
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准，保证测量数据的一致性和可比性。规范测量方式

的目的是为了提高测量数据的质量和可信度，避免因

为测量方式的差异而导致的数据冲突和纠纷。

首先，应当制定和完善不动产测量相关的法律法

规和技术规范，明确不动产测量的目的、内容、要求、

方法、程序、结果等。同时，还应当建立不动产测量

相关的监督和考核机制，对不动产测量工作进行定期

检查和评价，对不符合规范要求的测量行为进行纠正

和处罚 [4]。

其次，加强对不动产测量相关人员的培训和指

导，组织定期或不定期的培训活动，提高其对法律法

规和技术规范的认识和遵守程度和对测量技术和方

法的掌握和运用能力。

（二）完善测量规划

完善测量规划是指根据不动产管理和开发的总

体目标和具体需求，制定合理的测量工作计划和安

排，优化测量资源的配置和利用。完善测量规划的目

的是为了提高测量工作的效率和效果，满足不同时

间、地点和环境条件下的测量需求。

首先，可以建立不动产管理和开发相关部门之

间的沟通协调机制，及时了解并反馈不动产管理和

开发方面对于不动产测量工作的需求和意见。如通

过召开会议的方式，交流不动产管理和开发的目标、

计划、进展、问题等信息，协调不动产测量工作的

需求和安排。

其次，应当建立不动产管理信息系统（BMIS），

实现对不动产数据的统一管理和集成应用，及时更新

并发布不动产管理和开发方面对于不动产测量工作

的指导意见。同时，应合理规划不动产测量工作计划

制定、执行、监督、评估等环节，根据不同类型、等

级、区域、时期等因素，选择合适的测量技术和方法，

合理安排测量人员、设备、资金等资源，确保测量工

作的顺利完成。

（三）加强人员培养

加强人员培养是指通过教育、培训、考核等方式，

提高不动产测量相关人员的素质和能力，增强其对不

动产测量工作的责任感和使命感。加强人员培养的目

的是为了提高不动产测量工作的水平和质量，适应不

断发展的测量技术和市场需求。

首先，可以建立不动产测量相关人员的教育和培

训体系，制定合理的教育和培训计划，开展系统的理

论教育和实践培训，提高其对不动产测量相关法律法

规、技术规范、测量技术和方法等方面的知识和技能
[5]。同时，应做好考核和激励机制的建设工作，制定

合理的考核和激励标准，开展定期的考核和评价，对

优秀的人员给予表彰和奖励，对不合格的人员给予批

评和教育。

其次，应当建立不动产测量相关人员的交流和合

作机制，促进不动产测量相关部门之间，以及国内

外不动产测量相关机构之间的信息共享和经验交流，

提高其对不动产测量工作的认识和创新能力。

（四）优化测量技术应用环境

通过建设和优化不动产测量相关的硬件设施、软

件系统、网络平台等资源，可以有效提高不动产测量

工作的支撑能力和服务水平。优化测量技术应用环境

的目的是为了提高不动产测量工作的便捷性和公开

性，满足不同主体和层次下的测量服务需求。

首先，应当做好不动产测量相关的硬件设施的建

设工作，包括航空器或无人机等载体、高分辨率相机

等传感器、接收机等终端设备、计算机等处理设备等，

保证其功能完善、性能稳定、数量充足。同时，应对

不动产测量相关的软件系统进行优化，包括图像处理

软件、数字化绘图建模软件、地理信息系统软件等，

保证其功能齐全、操作简便、更新及时。

其次，应做好测量技术应用相关的网络平台建

设，包括全球导航卫星系统（GNSS）网络、互联网网

络、移动通信网络等，保证其覆盖广泛、传输快速、

安全可靠，让测量人员可以通过平台完成测量信息的

交流和共享。

结论：总而言之，在不动产测量领域合理运用测

量技术，能够有效提升测量质量，让测量工作更加完

善。同时，随着不动产测量领域的持续发展，技术

的应用也会更加科学，使不动产测量工作得到新的发

展。但同时，在技术应用的过程中，也应当结合实际

制定策略，保证技术应用的实际效果。
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