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时至今日，城市住宅需求更显示了其强

劲的张力，其中商品房施工面积、商品房新开

工面积、商品房竣工面积、商品房销售建筑面

积均逐年增长。由此可见，房产测绘市场潜力

很大。在商品房交易中，业主与开发商之间常

常因为面积而发生纠纷。

为了加强房地产测绘管理，规范房地产

测绘行为，保护广大业主的合法权益，我国

相继出台了《中华人民共和国城市房地产管

理法》、《房产测绘管理办法》及国家标准

《房产测量规范》等一系列关于商品房测绘

的标准和规则，同时国家与之相关的部委及

各省市也出台了商品房建筑面积计算方法、

商品房测绘实施细则或暂行规定。例如国家

经委的《建筑面积计算规则》、建设部的

《住宅建筑设计规范》等有关文件和规则。

1 房产测绘的质量控制点
所有标准、规范、实施细则或者暂行规

定，基本原则都是一致的，但在有些具体问

题上也不同程度的存在一些出入。这是因为

考虑问题的角度不同，因而计算的依据和计

算的方法也就不同，最终导致计算出来的商

品房建筑面积不同。要做到对房产测绘的质

量控制，首先应分析影响房产测绘质量的控

制点，然后采取相应的质量控制措施。

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。

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，

所有这些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 。

房产测绘所使用的仪器设备主要包括：

外业有全站仪、水准仪、棱镜、标尺、手

持测距仪、钢尺、玻璃纤维尺或皮尺等相关

的仪器；内业有计算机、笔记本电脑、绘

图仪、房产测绘软件等相关的设备和应用程

序。另外房产测绘单位及部门还应该具备相

应的资质及完善的质量管理体系。

外业测绘工作准备。根据施工单位提供

的竣工图或施工图，在计算机中绘出草图，

并且标注商品楼设计的轴线尺寸、阳台尺

寸、外墙厚度、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 。

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

建筑物外墙勒角以上的外围水平尺寸。单层

商品房内有部分楼层时也应实测其外围尺

寸，一并计算建筑面积。多层或高层商品楼

除实测外围尺寸外，还应测量结构有变化的

部位的尺寸及顶层尺寸，尤其是有坡屋顶的

还要测出不够2.20 米层高应缩进的尺寸。商

品楼内部的房屋开间、进深、内外墙厚度及

阳台宽度、房屋层高均应实际测量。与商品

楼主体相连的公用建筑部位也应实测其外围

尺寸，如：雨蓬（有柱的实测柱外围尺寸，

无柱的测顶盖投影尺寸）、室外楼梯、走

廊、檐廊等。

外业还应检查竣工后商品房的保温位置

与设计是否相符，并实测其厚度，实测有困

难时，可连同主体墙一起实测。

数据分析和误差处理。外业工作结束

后，内业进行数据粗处理。首先比较外业测

绘的实际尺寸与设计尺寸有无变化，若无变

化，或有变化且变化在± 5 厘米以内，可视

为施工差误，不必进行改正，则按设计尺寸

进行计算。若变化超过 5 厘米则需要分析产

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。

内业计算和成果调整。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、全

楼的总套内建筑面积以及全楼的公用建筑面

积和公用建筑面积分摊系数。然后按照套内

建筑面积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。

2 房产测绘的质量控制措施
质量控制依据是《中华人民共和国测绘

法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》、

《房产测绘管理办法》、《测绘市场管理办法》、

《测绘生产质量管理规定》、《测绘质量监督管

理办法》、《房产测量规范》［GB/T17986 —

2000］。

人员培训的控制措施。编写培训材料，制

定培训计划，组织培训工作。培训对象为房产

测绘作业人员、检验人员以及其他需要培训

的人员。培训内容包括：测绘质量管理法

规、房产测绘法规、房产测量规范、房产

测绘质量检查方法、房屋产权产籍管理知识

等 。

仪器设备管理及资源配置控制措施。房

产测绘仪器设备的计算检定情况；房产测绘

单位的资质情况，包括：单位资质等级，年

检，持证执业情况；房产测绘单位质量管理

情况，包括：质量体系、质量管理制度的

建立情况和质量体系运作的有效性、房产测

绘技术标准的有效性、房产测绘生产作业流

程 。

外业测绘控制措施。房产外业测绘控制

指对房产测绘单位的房产要素调查、房产要

素测量、房屋面积测绘等成果的控制。

房产要素调查包括：房产要素调查的内

容与填写是否齐全、正确；调查表中的用地略

图和房屋权界线示意图上的用地范围线，房

屋权界线及有关说明符号和房产图上是否一

致。

房产要素测量包括：房产要素测量的测

量方法，记录和计算是否正确；各项限差和成

果精度是否符合要求；测量的要素是否齐全、

准确、对有关地物的取舍是否合理。

房屋面积测绘包括：房产面积测量原始

记录是否规范，内容是否完整；房产测量成果

是否规范，内容是否完整；共有共用面积的测

定和分摊是否合理。

内业数据处理控制措施。内业数据处理

控制指对房产测绘单位生产的房产图、房屋

测绘资料整理等成果的控制。

房产图绘制包括：房产图的规格尺寸、技

术要求、表述内容、图廓整饰是否符合要求；

房地产要素的表述是否齐全，正确是否符合

要求；对有关地形要素的取舍是否合理；图面

精度和图边处理是否符合要求。

房屋测绘资料整理包括：房产面积的计

算方法是否正确，精度是否符合要求；用地面

积的测算是否正确，精度是否符合要求，房产

测绘报告的编写是否规范，内容是否完整；房

产测绘成果资料归档管理的规范性（含各类

原始测量成果）。

3 结语
我国大部分城市按照商品房的建筑面积

计价销售，这种方法有其优越的一面，计算方

法比较严谨，计算过程比较细致，也能被大多

数业主所认同。但也有其不利的一面，即只有

专业测绘人员清楚计算的全过程，而绝大多

数业主并不清楚商品房的建筑面积是如何计

算出来的。他们关心的并非计算的方法和依

浅谈房产测绘的质量控制
徐卫国

（贺兰县建设局）

摘 要：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。

关键词:房产测会  质量  控制  措施
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据，而是最终决定他们付款金额的商品房建

筑面积。这样就会产生同一套商品房按不同

的计算方法和计算依据，得出的建筑面积不

同，也就造成所付的房款不同。随着房地产

市场的进一步发展，房屋价格一涨再涨，不

能排除个别开发商为了使其利润达到最大

化，同时责任又最小化，他们在套内建筑面

积相对固定的情况下，将一些不应分摊的公

用建筑部位进行分摊，或利用不同规则之间

的差异，有意欺诈业主。由此引发许许多多

的纠纷，甚至官司。这些现象的产生不仅影

响了商品房的销售市场，也影响了住房制度

改革和房屋商品化制度的推进。

国内也有一些城市尝试按套内建筑面积

计价销售的方式，这样只要设计、施工没有

变更，那么每套商品房的预测面积、实测面

积基本一致。无论哪个测绘单位测量出的面

积也基本一致。而广大业主也可以在自家直

接测量房屋的净尺寸检查，这样就更为有效

地解决了因面积误差引起的纠纷，也保护了

双方的合法权益。

为认真贯彻《中华人民共和国测绘

法》，加强测绘行政主管部门对房产测绘市

场的监督管理，规范房产测绘行为，保证房

产测绘质量，维护房屋权利人的合法权益，

国家测绘局已经于2004 年在全国范围内开展

房产测绘质量专项检查工作。其目的也是全

面了解当前房产测绘工作的基本状况，找出

质量隐患，制定规范房产测绘行为的意见和

措施。相信，随着商品房测绘市场的进一步

发展，其理论、方法将不断完善，一定会

形成一套完整、严密的能为大家认同的商品

房建筑面积测绘的好方法。保证商品房销售

市场健康发展，推动住房制度改革和房屋商

品化制度的顺利进行。

随着社会经济的发展以及城市建设水平

的提高，大树也被越来越多地应用于各类园

林绿地中，要在较短的时间内体现绿化美化

的效果，这就需要种植一定数量的大树。大

树移植需要投入较多人力、机械设备和资

金，同时，大树的再生能力较幼青年树明显

减弱，为了降低风险、提高成活率，应注

意以下方面：

1 种植前后管理
(1)大树栽植前的基础工作要做好。挖掘

的土球一定要用绳子扎牢，运输途中加盖帆

布防风，树的根系也要修剪。按标准挖好树

穴，坑底施 2 0 公斤基肥，并使用生根粉。

于坑底靠边向下挖 3 个直径 50 厘米的沙坑，

在浇水过量时起排水作用。植树不能栽得太

深，容易积水，且透光透气性差，对其生

长不利。回填土要保证质量，以确保新根的

生 长 。

(2)种植后用三根木杆撑住大树，以免风

大树倒。用草绳缠住树干，避免强光晒伤树

皮，并减少水分蒸发。新栽大树每天上午 10

点前叶面喷水一次，将草绳也喷湿，对树干可

起到降温和保湿作用。

(3)栽后将回填土踏实，浇一次透水，7至

10 日内浇透水三次，以后进入正常管护。通

过土壤湿度确定浇水量，取树坑30厘米以下

土样，用手握成团，向地上扔去，如果散开就

该浇水了。土球扔下仅有裂纹，就等3至5日

后再验土壤湿度，确定浇水。要做到勤验土，

多记录，才能适时适量浇水。

(4)要注意，树和草对水的需求量是不同

的，尤其是大树。草坪浇水像小孩子吃饭，量

少次多，水浸到20至30厘米深的土层中就可

以了；大树则完全相反，因其根系很深，所以

一定要浇足水，浇透水。

2 修剪整型

( 1 )对新植大树，尤其是常绿树种，其

修剪整型非常重要。以大广玉兰和雪松为

例，应从疏叶疏枝着手，疏去原有叶片的四

分之三，剪去树冠中心和上部的小杂枝，来

保证树木水分和养分的消耗。同时，还要注

重修剪后的树型美观，及时用网遮阴(遮西

南两面)，以减少水分蒸发，保障大树顺利

度夏，9 月之后可取掉遮阴网。

(2)保护新芽。新栽大树不能为了保活而

修剪过度，要保护新芽。新芽萌发，是新

植大树进行生理活动的标志，是大树成活的

希望。更重要的是，树体地上部分的萌发，

对根系具有自然而有效的刺激作用，能促进

根系的萌发。因此，在移植初期，特别是

移植时进行重修剪的树体所萌发的芽要加以

保护，让其抽枝发叶，待树体成活后再行修

剪整形。同时，在树体萌芽后，要特别加

强喷水、遮荫、防病治虫等养护工作，保

证嫩芽与嫩梢的正常生长。

3 树体保护
新移植大树，抗性减弱，易受自然灾

害、病虫害、人为的和禽畜危害，必须严加防

范。

3.1 支撑：树大招风

大树种植后应即支撑固定，慎防倾倒。

正三角桩最利于树体稳定，支撑点以树体高2

／3处左右为好，并加垫保护层，以防伤皮。

3.2 防病治虫

坚持以防为主，根据树种特性和病虫害

发生发展规律，勤检查，做好防范工作。一旦

发生病情，要对症下药，及时防治。

3.3　施肥

施肥有利于恢复树势。大树移植初期，

根系吸肥力低，宜采用根外追肥，一般半个月

左右一次。用尿素、硫酸铵、磷酸二氢钾等速

效性肥料配制成浓度为0.5%至1%的肥液，选

早晚或阴天进行叶面喷洒，遇降雨应重喷一

大规格苗木移栽注意事项
李喆

（内蒙古通辽市奈曼旗兴隆沼林场  内蒙古通辽  028300）

摘 要:经济的发展必将带动环境的改变，为了美化环境，改变生存空间，笔者根据自身经验体会对大规格的苗木移植需要的注意
事项做了论述。
关键词:移栽  管理
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次。根系萌发后，可进行土壤施肥，要求薄肥

勤施，慎防伤根。

3.4　防冻

新植大树的枝梢、根系萌发迟，年生长

周期短，积累的养分少，因而组织不充实，

易受低温危害，应做好防冻保温工作。一方

面，入秋后，要控制氮肥，增施磷、钾

肥，并逐步延长光照时间，提高光照强度，

以提高树体的木质化程度，提高自身抗寒能

力。第二，在入冬寒潮来临之前，做好树

体保温工作。可采取覆土、地面覆盖、设

立风障、搭制塑料大棚等方法加以保护。

此外，在人流比较集中或其他易受人

为、禽畜破坏的区域，要做好宣传、教育

工作。同时，可设置竹篱等加以保护。

对新植大树，为提高成活率，最好成立

专门的管护小组，责任落实到人，使浇水、

施肥、验土、打药都有记录，同时注意天

气变化。如：大树浇水才三五天，天气预

报有中到大雨，采用旧塑料布遮盖，雨后取

掉，防止雨水过量不利于树木生长。

新栽大树的施肥，不管叶面施肥还是根

部施肥，最好先在小树上试用，观察7至10日

无危害后，再给大树施用。

新植大树的养护方法、养护重点，因其环

境条件、季节、树体的实际情况不同而有所差

异。需要我们在实践中进行分析，抓住矛盾的

主要方面，因时、因地、因树灵活地加以运用，

才能收到预期的效果。


