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【摘 要 】 本文简要分析商品房测绘的质量控制点及其质量控制要点，并结合作者自身从事房产测绘实践的一些体会，提出提高房产测绘质量的几点 

建议。 
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1、前言 

房产测绘是一项政策性很强的法定测绘工作，其成果质量关系到房 

屋权利人的切身利益。房产测绘工作起步较晚，其发展尚处在专业化和规 

范化建设的起步阶段。目前，房产测绘工作中存在的问题较多，有些问题 

已经成为消费者的投诉热点，因此房产测绘市场亟待整顿，成果质量亟待 

提高。有鉴于此，本文作者结合从事房产测绘实践的一些体会，分析商品 

房测绘的质量控制点并提出具体的质量控制措施，仅供大家参考。 

2、房产测绘的质量控制点及相应控制措施要点 

房产测绘的质量控制点包括：人员培训、仪器设备管理及资源配置、 

外业测绘和内业数据处理。 

2．1人员培训 

房产测绘的人员包括外业测绘人员、内业计算和资料整理人员、产 

品检验人员，所有这 人员均应该经过认真细致地培训，掌握一定的岗 

位技能，明确各 自的职责和权 限。 

2．2仪器设备管理及资源配置 

房产测绘所使用的仪器设备丰要包括：⋯足外业一一全站仪、水准 

仪、棱镜、标尺、于持测趴仪、钢尺、玻璃纤维尺或皮尺等相关的仪器： 

■是内业——计算机、笔记本电脑、绘图仪、房产测绘软件等相天的设备 

威用稗序。 

另外，房 ：测绘单位及部门还应该具备卡H应的资质及完善的质量管 

理体 系 。 

2．3外业测绘 

2．3．1外业测绘 作准备 

根据施 I： 位提供的竣工图或施工图，住计算机中绘出草图，并 睦 

标注商品楼发计的轴线尺 、J 、阳台尺 、 外端厚度、保温板的位置及 

厚度等有关数据 ，将草图按 一定比例打印出来 ，供外业使用。 

2．3．2外业数据采集 

单层商品房无论建筑高度如何，均按一层计算建筑面积，外业实测 

建筑物外墙勒角以 r 的外围水 尺 、J’。中层商品房内 部分楼层时也应 

实测其外 围』 一并计算建筑面积。 

多层或高层商品楼除实测外围尺、J‘外，还应测量结构钉变化的部位 

的尺 ’』‘及顶层尺 尤其是钉坡屋顶的还要测出小够 2．20m层高应缩进 

的尺 寸 。 

商品楼 内部的房屋开 、进深、内外墙厚度及阳台宽度、房屋层 

高均应实际测量。 j商品楼手体相连的公用建筑部位也应实测其外围尺 

如：雨篷 (有柱的实测柱外围尺 ‘，无柱的测项盖投影尺 )、室 

外 楼梯 、走廊 、檐 廊等 。 

2．4内业数据处理 

2．4．1数据分析和误差处理 

外业 I：作结束后，内业进行数槲粗处瑚。首先比较外业测绘的实际 

尺寸 设计尺寸有无变化，符尢变化，或有变化且变化在±5cm 以内， 

可视为施工误差，不必进行改ii ，则按设计尺寸进行计算 。若变化超 

过±5Cm 则需要分析产生该变化的原因，是外墙厚度变化、轴线尺寸 

作了设计调整、还是施工出现偏差。根据不同的原因进行不同的调整。 

若是外墙厚度变化和设计调整 ，则按调整后的尺寸进行计算，若是 由施 

工偏差引起的，则要按单元进行分配。对于设计相同的阳台，则按实 

际测量尺寸的平均值计算阳台建筑面积。 

2．4．2 内业计算和成果整理 

按照调整的有关尺寸，在计算机中绘图，分别 计算全楼的总建筑面 

积、每套商品房的套内建筑面积、拿楼的总套内建筑面积以及令楼的公 

用建筑面积和公用建筑面积分摊系数。然后按照套内建筑面秋和公用建 

筑面积分摊系数进行填表 ，由计算机 自动计算各套分摊的公用建筑面积 

和各套的建筑面积即可。 

3提高房产测绘质量的几点看法 

3．1强化质量意识 

从测绘单位的领 导到每一位工作人员要充分认识到测绘质最关系到单 

位的生存发展和 自身的利益，把质量保证措施落实到工作的每个细节。 

树立公正、守法、诚信的理念，既要维护消费者的利益，同时又不能 

损害开发建设单位的合法利益，要具有良好的耳j『业道德 ， 持实事求足 

的 lr作态度和严谨的工作作风，按照相关法律规范的要求，以诚信、公 

正的态度从事房产面积测绘活动，不断提高综合分析、判断 问题的能 

力，凭借掌握的理论知识、技术方法和手段，正确地处理 问题。 

3．2从制度上加强质量管理 

实际 lr作中，应加强测绘过 的控制， 月一建 严格的核奄制度， 

通过完善的质最检查体系杜绝差错。依 《规范》对测绘成果资料的 

检查验收要求 ，可以实行 计算人员 自检、作业组人员目：检、单位 设立 

专职检查人员检奄的三级质量检查制度，确保做出的测绘成果正确。制定 

科学的 1 作方案，在进行房产面积测绘前，要尽可能伞面熟练地掌据图 

纸资料的实质内容，并准确预测各种可能出现的问题， 针对地提出解决 

方案，制定出切实可行、行之有效的每宗测绘案件的具体实施办法。在 

掌挢大量确凿的仃_天测绘埘象及外部 境、发展趋势 、实际情况的基础 

， 适时、高效、稳妥地处坶 问题，解决问题要用事实 、文字、数 

据、图表说话，注重计算书和原始资料 的榉邢归档 l’作 ，使各项活动 

都纳入制度管理的轨道中。 

3．3建立专家会审认定机制 

由当地房地产行政主管部门选择具仃房产测绘资格、长期从事房产 

测绘的专家，组成专家会审认定小组，对实际工作中出现的重大问题、 

有争议的焦点进行技术指 导，协调解决纠纷，及时研究出现的新情况， 

统一业务LJ径，不断完善、更新适合本地的测星实施细则，为测绘人 

员提供指南，从而避免质量 争议。 

3．4 出具 简明统一 的测 绘成果 

房屋面积测绘机构向委托人出具测绘成果，采川何种形式，《规范》 

中没有规定，因此全国各城市的测绘成果形式各异，仍基本一l-_是采用CAD 

出图加数据的方式。我们单位也曾采用此种方法，但效果不好，委托 
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要明确成本费用发生的项 目部门、分队和岗位应负的成本效益责 

任，使成本与经济活动紧密挂钩；二要分时段对成本发生进行预测、决 

策、计划、预算等方面的策划 ，制定成本费用管理标准；三要综合运 

用强制或弹性纠偏手段，围绕增效及时发现和解决偏离管理标准的问 

题；四要认真加工和处理成本会计体系，以期改善管理；五是要按期 

进行成本偏差和效益责任的分析评价，严格业绩考核和奖惩兑现。 

3．堵住 “四个漏洞 “．实行 ”六项制度 

“即：堵住工程分包、材料采供、设备购管和非生产性开支等效益流 

失渠道。实行工程二次预算分割制、材料采供质价对比招标制、购置设各 

开支计划审批制、管理费用开支定额制、主办会会计委派制和项 日经理对 

资金回收清欠身负责制，杜绝项 13资金沉淀和挪用。 

六．要把激励约束机制，作为加强工程项目管理的保证 

施工企业要想保证项目生产经营的良性运转和健康发展，必须发挥 
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好企业管理层调控和服务的两大职能，建立健全有效的激励、约束、调 

控机制。为此 ，应着重做好以下三个方面的工作。 

1．实行严格的审计监督制度 

组织制度健全、任务责任明确的基础上，重点抓好在建、竣工、分包 

项目的审计，对规模大、工期长的项目实行年度和终结审计，以项目经理 

调离和项目部解体审计，重点是做好经营责任与效果、经营活动合法性和 

财经纪律等重大问题的审计工作。 

2．全面推行项 目考核制度 

要根据项目经营承包合同书，做好项 日年度和终结考核工作。对实现 

经营日标和超额盈利的，要严考核、硬兑现，最大限度的调动积极性；对 

出现项目亏损、发生重人质量安全事故和经营越权行为等责任问题的，要 

给予相应的经济、行政或法律的处罚。真正形成企业与项目之间的经济 

责任监督与执行关系，以保证项 目的质量、高效益运行。 
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方和相关当事人对测绘部门出具的图件与数据疑议颇多。我们总结经验 

后，做了改进 ，首先根据委托方提供的可靠资料，以幢为单位出具测绘 

报告，在报告中列出多功能区的分摊部位及分摊系数，提供每幢房屋的 

各层、各户平面图和各套房的套内面积、公摊面积、建筑面积 计算明细 

表，并将共有部位在图中标出阴影，直观可见。形成一套清晰明了的测 

绘成果报告，起到社会公示效果，使测绘成果得到认知、认同，加强 

了社会监督力量，有效地提高了测绘质量。 

3．5加强房屋面积测绘的精度要求和对共有部位的认定 

房屋面积测绘首先要计算的是套内建筑面积 与共有部位面积，其实质 

都是房屋轴线的围合面积，套内或者共有部位的面积精度，取决于轴线 

长度或者围合边长的精度。要使用符合精度要求的测量仪器，加强测量 

人员的责任心，提高测绘的精度 。 

对共有部位的认定，涉及某一部位是否构成共有部位，足 应该进 

行分摊 ，向哪些套内分摊，分摊依据足甭 允分，须认真分忻乖I确定， 

这是房屋面积测绘精确的关键所在。房屋面积洲绘的实质是构建既符合设 

计意图又符合 《规范》的分摊关系，冉根据这种关系计算不同套内应承 

担的共有部位面积，在共有部位上的正确认定才可真lE提高测绘质量。 

3．6落实责任制 

在 ：I：作程序、作业标准 、规章制度健全 的前提下，必须实行责任 

制，把测绘质量 j经济效益挂勾，实行一定的奖惩措施，对维护单位规 

章制度的严肃性，增强测绘人员的责任心，提高测绘质量都会起到积极 

作 用 。 

3．7全面提高队伍素质 

房产测绘单位要加大投入，努力提高自身各方面的水平，积极推广计 

算机技术在测绘上的运用，以提高效率、保证质量。要提高从业人员 

素质 、技术水平，增强法律意识，房地产测绘人员不仅要熟练掌握测 

绘技术、测绘业务，更要掌握房地产业务知识，熟悉房地产方面的法 

律法规，才能更准确地测绘计算房屋面积，更好地为房地产市场做好 

服 务 。 

结束语 

随着房地产市场快速发展和不断规范，市场对房产测绘的要求越来 

越高，并且房产测绘成果一 出具，经相关部门认可后，马上就进入 

房地产市场，作为权属登记的法定基础资料，具仃一定的法律效力，承 

担相应的法律责任。冈此提高房产测绘质量尤其是房屋面积测绘质量就 

非常必要和紧迫，也是测绘行业健康发展的坚实基础。 
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