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摘  要：当前，权籍调查测绘工作作为不动产工作中的核心构成要素，在实际工作开展过程中，要求相关从业人员灵活选用

科学、合理的不动产及其权籍调查方法与测绘技术，只有这样才能最大限度地保证不动产测绘结构的客观性和精准性。基于此，

论文围绕不动产及其权籍调查测绘概念展开研究，重点阐述新时期不动产及其权籍调查方法与测绘技术，深入分析新形势下

不动产及其权籍调查测绘的具体应用，希望能够为后续不动产权籍调查测绘工作开展提供一些具有价值的优化措施。

Abstract: At present, cadastral survey and mapping work is the core element of real estate work. In the process of actual work, 
relevant practitioners are required to flexibly select scientific and reasonable real estate and cadastral survey methods and mapping 

technology. Only in this way can the objectivity and accuracy of real estate surveying and mapping structure be guaranteed to the 

greatest extent. Based on this, this paper focuses on the concept of real estate and its cadastral survey and mapping, focuses on the 

real estate and its cadastral survey methods and mapping technology in the new era, deeply analyzes the specific application of real 

estate and its cadastral survey and mapping under the new situation, and hopes to provide some valuable optimization measures for 

the follow-up real estate cadastral survey and mapping.
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1 引言
伴随着国民经济和社会现代化建设的高速发展，不动产

及其权籍调查测绘工作逐渐受到社会各界的广泛关注。做好

不动产及其权籍调查测绘工作，不仅仅可以维护不动产权人

切身合法权益，还可以为解决民生问题、维护国家长治久安

提供强有力的物质保障。所以，在现代信息技术持续创新的

新形势下，必须高度重视不动产统一登记工作，通过灵活运

用大数据技术、人工智能设备和网络信息技术，积极搭建不

动产登记信息共享平台，一来为广大群众自由交易提供方

便，二来可以减轻相应的测绘调查任务量和工作难度。由此

可见，深入探讨新形势不动产及其权籍调查测绘措施，是新

形势下不动产管理环节中的重要研究课题，需要相关从业人

员对其给予高度重视。

2 新形势下不动产及其权籍调查测绘的相关
概述

2.1 不动产及其权籍调查测绘的概念
所谓的不动产权籍，主要指通过各项前期准备、不动产

测绘，不动产及其权籍调查等工作，对不动产自然情况和权

属情况进行记录与调查，并使其转变为具体的不动产测绘档

案或不动产登记档案，为不动产及其权籍转让提供相应的参

考依据。与此同时，根据《不动产登记暂行条例实施细则》

的相关规定，明确指出不动产登记机构办理登记信息的过程

中，需对不动产及其权籍、空间界限、不动产面积等资料进



94

测绘与勘探·第 4 卷·第 3 期·2022 年 9 月

行全面调查与研究，并将不动产及其权籍测绘数据、调查结

果、技术材料作为申请登记的必要凭证。因此，在实际的不

动产及其权籍调查测绘过程中，必须以提升不动产登记工

作质量和效率为出发点，严格遵守有关不动产的法律法规，

落实不动产及其权籍调查测绘工作，明确不动产具体面积、

界限和功能，并逐渐形成完整的不动产及其权籍调查测绘资

料。同时，还应根据不动产类型和位置，选用科学、合理的

不动产及其权籍调查方法和测绘技术，切实做好不动产及其

权籍调查测绘工作，从而为后期不动产登记、不动产证书核

发工作提供准确、可靠的参考资料和技术支持。

2.2 不动产及其权籍调查方法

2.2.1 不动产权属调查方法
新形势下，在不动产及其权籍调查的过程中，权属调查

是其中较为关键的初始步骤，可以借助外业实地调查或内

外业核实的调查方法，明确当前不动产的归属权和土地界

限 [1]。并且，在实践中，若已掌握完善的当前不动产权属资

料，可以直接使用内外业核实调查方法开展相应的不动产及

其权籍调查测绘工作。反之，若当前不动产权属资料并不完

整或存在缺失问题，则必须采用外业实地调查方法对所需资

料进行核实、考察，以此来保证不动产调查结果的客观性和

精准性。

2.2.2 不动产测量调查方法
在不动产及其权籍调查测绘工作开展前，还应综合考量

调查测绘技术的针对性和可行性，尤其是在测绘村庄、矿产、

城镇等集中用地时，需灵活运用解析法或几何要素法测量所

测绘土地的界限坐标和入地面积。而针对布局较为分散的不

动产用地，需灵活运用图解法和解析法相结合的测量方法，

做好相应的界限测绘调查工作；针对草地、山林、河湖、耕

地等用地，需根据当地的实际情况，选择适合的图解法或解

析法进行权属界限调查测绘。

2.3 不动产及其权籍测绘技术

2.3.1 数字化内业扫描技术
随着大数据、电子信息技术、人工智能等新兴技术的持

续发展，各类先进测绘技术和智能化设备已广泛应用于不动

产及其权籍调查测绘工作之中，并取得了较为显著的优异成

绩。例如，数字化内业扫描技术在不动产及其权籍调查测绘

中的应用，可以利用数字化技术或计算机设备，明确不动产

的具体坐标和数据信息，待经过一系列整合、分析、调整、

对比等程序之后，达到确定不动产及其权籍的目的。

2.3.2 遥感测绘技术
在卫星事业持续推进的新时期，遥感测绘技术在不动产

及其权籍调查测绘中的应用频率也在随之提升。就目前的情

况来看，遥感技术的应用类型比较多元，可以根据不同不动

产及其权籍类型进行灵活调整。例如，在实际的不动产及其

权籍调查过程中，相关测绘人员可以使用影像处理技术，一

来全面整合不动产及其权籍测绘环节中的图片信息和数据

资料；二来可以对不同区域的土地变化情况进行分析处理，

从而不断提升不动产及其权籍的整体测绘水平。

2.3.3 野外测量技术
不同于以上的两种测绘技术，野外测量技术在不动产及

其权籍调查测绘中的应用方式包含两种：其一，运用全站仪

对不动产及其权籍进行采集、测量，并获取相应的测量数据，

在此基础上，将其转移到电子记录之中，然后利用量图体系

分析、整理所采集的不动产及其权籍信息。其二，运用全站

仪直接对不动产及其权籍信息进行处理和传输，或者利用自

动化成图技术将转变为图片形式，在直观展现各类不动产信

息的同时，将其存储于计算机之中，有效防范数据缺失或数

据篡改等风险。

2.3.4 全球定位系统技术
不同以上的三种测绘技术手段，全球定位系统技术是基

于卫星导航基础上所衍生的一种新型测绘方式，将其运用于

实际的不动产及权籍调查工作中，既可以精准定位、追踪、

测量不同产之间的空间距离，借助大数据分析技术对相关

信息数据进行详细计算，客观体现不动产项目的完整测量数

据，为后续工作的有序开展提供强有力的技术支撑。还能够

对不动产数据进行实时监测，尤其是在工程测绘方面，可以

节约不必要人力、物力投入，尽可能缩短测绘工期。例如，

在城市化进程持续推进的新形势下，部分区域的房屋建筑面

临着拆迁问题，一些居民为了分到更多的拆迁补偿款而出现

未经许可盖大棚或盖房子的现象，一旦处理不当很可能会引

发相应的矛盾纠纷，而全球定位系统技术的有效应用，可以

妥善解决这类问题的发生，通过对不动产项目的实时管控，

从根源上规避各类违法违规行为的发生。

3 新形势下不动产及其权籍调查测绘技术的
具体应用
3.1 不动产平面调查测绘

当前，针对不动产平面的调查测绘工作，主要侧重于调

查、测量不动产用地的基础信息，如不动产行政信息、权属

信息、地理位置等信息。与此同时，还需利用各类先进的测

绘技术，做好不动产平面结构、不动产高度、地形结构等测

量工作，以便为后续其他工作的顺利开展奠定坚实的基础

保障。

3.2 不动产要素与结构层面
在不动产及其权属调查测绘工作过程中，相关人员除了

需要完成不动产平面调查测绘工作外，还应针对不动产要素

和结构进行调查测绘工作，其中不动产要素调查测绘工作的

重点应放置在不动产本身权限和附属权限方面，而不动产结

构调查测绘工作需围绕不动产产权年限、具体结构、产权类

型等信息开展，在此基础上，还应以这类信息为参考编制不

动产示意图，进而确定不动产及其权籍的实际情况。
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3.3 土地权属与地籍层面
针对土地权属与地籍层面的调查工作，需运用先进的经

纬仪或其他仪器设备，按照《地籍调查规程》中的相关标准，

做好不动产水平角与垂直角方面的精准测量工作，并及时将

测量结果进行记录、汇总和绘制。同时，在进行不动产外业

调查测绘工作时，若不动产发生界限变动情况，应展开与之

对应的实地调查工作，以此来保证不动产测量结果的精准性

和真实性。

3.4 不动产面积测算层面
对于不动产面积方面的调查测绘，必须提前统计、分析、

划分基准点、比例尺、测量布网等参数。在实践中，既要运

用新型全站仪做好不动产实际面积的测量工作，还应综合考

量产权面积、建筑面积等因素，做好不动产附属内容、不动

产结构层面的面积测量工作 [2]。需要注意的是，在进行房屋

面积测量工作时，需着重注意楼梯间层面积、阳台面积、室

内面积以及阳台面积的测绘工作，切实保障测绘要素的准确

性和全面性，促使不动产面积测算更加精准与科学。

4 新形势下不动产及其权籍调查测绘的优化
措施
4.1 创新优化调查测绘技术

新形势下不动产及其权籍调查测绘工作的开展，离不开

各类先进信息技术和智能化设备的技术支持。所以，在具体

的操作过程中，应紧跟大数据时代的发展步伐，全面分析当

前调查方法与测绘技术在实际应用中的不足之处，结合新时

期调查测绘需求，创新、优化不动产及其权籍调查测绘技

术，并将其贯彻落实到不动产及其权籍调查测绘的各个环节

之中，不断提升不动产及其权籍调查测绘效率和整体质量，

确保各项工作的有序进行。

4.2 拓展数据存储共享平台
为进一步提升不动产及其权籍调查测绘工作的有效性，

相关人员应全面开展权籍调查工作，待确认无误后进行签

字，进而确定不动产及其权籍所属，保证不动产权籍转让环

节中交易双方的合法权益不受损害。同时，还应依托大数据

技术或计算机网络信息技术优势，积极拓展不动产及其权籍

数据的存储、共享平台，由档案管理人员将各类不动产信息

和权籍数据进行编制、上传，一来可以方便后期随时查阅、

调用、修改相应的调查测绘信息，不断提升不动产信息的共

享使用效率；二来可以将纸质版不动产权籍档案转变为电子

档案，在保证测绘数据真实性、准确性以及完整性的同时，

为权籍一体化管理系统建设奠定基础 [3]。

4.3 构建权籍一体化管理系统
不动产权籍一体化管理系统的构建，不仅可以简化以往

复杂、烦琐的调查路程和测绘步骤，合理控制不动产权籍调

查、测绘工作的资金投入，还可以加强对各部门、各岗位数

据的有效管控。因此，在实际的管理工作中，相关人员应认

真核对不动产及其权籍资料，待确认无误后将其存储到不动

产权籍一体化管理系统中。同时，还应成立专门的不动产及

其权籍调查测绘部门或监管小组，主要负责对不动产权籍一

体化管理系统的定期更新与维护，在保证系统稳定运行和使

用寿命的前提下，减少因系统漏洞或病毒入侵而产生的材料

受损、数据丢失等问题，切实保障不动产及其权籍信息的安

全性和完整性。另外，由于不动产权籍一体化管理系统与外

部互联网具有一定的交互性，为切实保证不动产权籍信息的

准确性与可靠性，相关管理人员还应在原有系统基础上增设

密码权限、防火墙、人脸识别等安保措施，确保不动产及其

权籍信息的真实与私密，最终达到保障不动产权人合法权益

不受侵害的目标。

4.4 提高测绘人员的综合素养
为进一步提升不动产测量的精准度和有效性，充分发挥

测绘工程技术的实际效应，就必须有针对性地强化测绘人员

的综合素养。在日常管理工作中，相关部门可以定期组织与

测绘工程技术相关的专项培训、专家讲座、技术指导、外出

进修、技能训练等系统化培训活动，帮助相关从业人员掌握

最先进的新知识、新技术和新方法，不断提高其业务能力与

专业技能，从根本上保证各项测绘工作开展的科学性、专业

性以及规范性。此外，还应建立完善的责任追究机制及奖惩

激励机制，增强测绘人员的责任意识，充分调动其参与各项

培训活动的积极性和主动性，进一步提升测绘队伍的整体专

业水平与实践能力，夯实高素质测绘人才队伍建设。

5 结语
综上所述，新形势下不动产权及其权籍调查测绘研究尤

为重要，是保障不动产权及其权籍信息完整与准确的重要举

措。因此，在具体的操作过程中，相关管理人员必须高度重

视不动产权及其权籍调查测绘工作，并通过创新、优化不动

产权调查测绘技术、拓展数据存储共享平台、构建权籍一体

化管理系统等措施，不断提升不动产权调查测绘工作效率与

工作质量，努力推动新形势下不动产及其权籍调查测绘工作

的高质量发展。
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