
工程与管理科学
第 8 卷◆第 8 期◆版本 1.0◆2026 年

文章类型：论文 刊号（ISSN）：2705-0637(P) / 2705-0645(O)

Copyright c This work is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License. 157

Engineering and Management Science

基于实景三维的农房不动产调查测绘方法研究
角薪浈

云南佰腾科技有限公司 云南昆明 650000

DOI：10.32629/ems.v8i8.21610

[摘 要] 农房不动产调查测绘是乡村不动产确权登记、宅基地管理、乡村规划建设的基础工作，传统的二维测绘方式存在场

景还原度低、数据维度单一、外业作业效率低等缺点，不能满足现代化农房产权管理的要求。为提高农房测绘作业模式、不动产

调查数据的准确性、完整性，本文以实景三维技术为主要手段，从实景三维技术的真实可视化、空间精度高、数据维度全等特点

出发，对不动产调查的基本内涵进行分析，从数据采集、权属核查、模型量算、作业协同、数据建库五个方面出发，提出适合农

房不动产调查测绘的实践措施，促进乡村不动产管理体系智能化、标准化发展。
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随着我国乡村振兴战略的深入推进和不动产统一登记制

度的全面实施，农房不动产确权登记、宅基地资源管控、乡

村建设用地规划等工作正变得越来越规范化、精细化，而这

些工作的开展都对农房测绘数据的准确性、完整性以及直观

性提出了更高的标准。传统的农房不动产调查大多依靠二维

测绘技术来进行作业，只能得到平面位置、占地面积等基本

信息，不能全面地展现农房的立体结构以及周边的空间环境，

存在着信息采集不全面、权属核查困难、人工作业成本高等

诸多不足，实景三维技术可以创建出真实、立体、可以量测

的空间场景，适合于乡村复杂场景下农房调查测绘的工作需

要。

一、不动产调查的内涵

不动产调查是不动产确权登记、产权管理的基础性测绘

调查工作，主要是对土地、房屋等不动产进行全方位的信息

核查和数据采集
[1]
。主要是确定不动产的权属归属、界址范

围、空间位置、建筑面积、房屋结构、利用现状等主要信息，

并整理不动产相邻关系、权属纠纷情况。该工作以国家测绘

规范和产权制度为依据，用精确的外业核查、内业数据整理

来得到真实的、准确的、完整的不动产基础数据，给不动产

确权登记、权益保障、乡村规划建设、宅基地管理等各方面

的工作提供权威的数据支持和依据。

二、实景三维的特征

实景三维就是将实景影像和三维建模技术结合起来，创

建出来的立体空间数据模型，适合于农房不动产调查测绘工

作，具有诸多特点。一是真实的可视化可以还原出乡村的地

形地貌、农房外观结构、周边环境的真实状况，弥补了传统

二维平面数据的不足。第二是空间精度高，可以精确地记录

农房的立体尺寸、界址点位、层高、占地范围，符合不动产

测绘精度要求。第三是数据完整性，可以同时将空间位置、

纹理信息、环境关系等各方面的数据同步到系统中来。并且

此方法采集效率高、直观性好，可以减轻外业人工勘查负担，

改善传统的农房测绘信息单薄、场景还原程度低的状况。

三、基于实景三维的农房不动产调查测绘的策略

（一）实景三维数据全域采集

乡村农房大多布局分散，地形复杂，建筑形态混杂，传

统的手工测绘、二维全站仪采集模式，很容易被树木遮挡，

地形起伏，巷道狭窄等环境因素所限制，造成数据遗漏，点

位偏移，场景缺失等现象，无法达到不动产调查测绘的全覆

盖和高精度需求，因此采用实景三维技术进行全域一体化数

据采集，是提高农房测绘基础数据质量的主要实践路径。在

具体测绘作业实施过程中，要抛弃传统的单个地面测量手段，

采用无人机倾斜航测和地面三维激光扫描相配合的方式开展

测绘，根据不同的乡村作业环境来获取测区数据
[2]
。以村落

连片居民区、开阔宅基地、外围耕地、道路等大范围区域为

对象，优先采用多旋翼无人机低空航测作业方式，根据村落

建筑高度和密集程度来确定合适的飞行参数，保证航向重叠

度和旁向重叠度满足不动产测绘规范要求，全面地获得农房

屋顶结构、建筑轮廓、院落边界、附属设施及周边地形地貌

的高清图像，从而得到高精度原始影像和密集点云数据。对

于村内窄巷、房体背阴面、墙体遮挡区、陡坡低洼等无人机

不能有效采集的盲区地段，利用手持三维激光扫描设备进行

近距离地面补测，准确获取建筑立面结构、墙体边界、入户

搭建构筑物等细节数据，弥补航测数据的空白。外业采集结

束后，按照行业标准对数据进行预处理，剔除掉点云噪点、
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模糊影像、变形数据等无效数据，使用空三加密、影像匹配、

纹理映射、三维实体重构等专业的技术手段来建立高精度、

可量测、可视化程度较高的农房实景三维模型。同时完整留

存飞行日志、扫描参数、作业范围、采集时间等元数据信息，

对各类原始数据、中间成果、模型成果进行分类归档、统一

编号，形成完整的数据采集链条，从源头上解决传统测绘数

据维度单一、场景还原度低、覆盖不全的问题，为后续权属

核查、数据量算、成果整理提供真实、全面、精准的基础数

据支撑，全面适配现代化农房不动产调查测绘的作业标准与

应用需求。

（二）农房权属信息联动核查

权属认定和边界核查属于农房不动产调查测绘的关键环

节，直接影响到确权登记成果是否合法、准确，传统的人工

对比纸质台账、现场肉眼判界的核查方式存在着权属信息匹

配延迟、空间边界判断不明晰、争议解决速度慢等不足之处，

使用实景三维模型实施空间与权属信息联动核查，能很好地

解决乡村农房权属核查的各种实际问题
[3]
。正式开展权属核

查工作之前，作业人员需要对测区农户宅基地审批档案、集

体土地确权记录、不动产历史登记资料、村组确权备案记录、

农户身份信息等基础资料进行全面搜集整理，并逐户核对每

户农房的权属主体、审批用地范围、建房年限、历史边界记

录等内容，形成纸质档案和电子文档一一对应的权属清单，

做好权属核查准备工作。在此基础上，将整理好的权属属性

数据批量挂接在已经建立好的实景三维模型上，使农房立体

实体、空间边界、权属信息准确对应起来，克服了传统二维

图纸和权属资料相互脱离、不能直观反映的缺点。对于乡村

普遍存在的邻里边界重叠、院墙交叉占地、院落权属不清、

私自搭建超占等问题，利用三维模型对真实的村落实景、建

筑布局、院落范围以及空间关系进行真实的还原，结合农户

现场指界、村组干部佐证、原始审批文件开展多方联动核验，

准确区分出合法审批建筑、后期附属搭建、超占宅基地的范

围，清楚地标出每一个农房的产权界限和宅基地范围。对核

查过程中发现的权属信息不一致、边界有争议、档案资料缺

少、用地性质变更等现象，在三维模型对应位置上做出标记

并注明问题点位、争议事项、核查结果及处理过程，创建出

具有可视性、可追溯的权属核查台账。借助实景三维联动核

查模式，全面消除人为主观判断导致的核查失误问题，妥善

处理农村农房权属纠纷，使得每一个农房的权属信息和空间

边界都得到准确可靠地反映出来。

（三）三维模型精准量算解析

精准量化各种空间参数是农房不动产调查测绘的主要目

的，也是不动产确权登记面积核对的基本依据，传统的二维

测绘技术只能获得宅基地的平面占地数据，不能准确测算出

多层建筑、异形结构、架空部分的立体参数，不能满足现在

的不动产精细化登记的规范要求，利用实景三维模型进行全

方位量算解析，可以有效提高农房测绘数据的精度和完备性。

内业作业人员以标准化处理过的实景三维精细模型为依据，

使用专业的三维测绘平台按照《不动产测量规范》《农村宅

基地调查技术规程》等标准进行系统化的数据量算和模型分

析。首先，对宅基地的权属范围进行精确的测量，用模型精

准地拾取界址的特征点、边界线，计算出宅基地占地面积、

界址边长、拐点坐标等基本参数，并与历史确权数据进行对

比，逐宗地核查宅基地边界偏移、面积增加或减少、违规超

占等情况，保证宗地范围的数据真实准确
[4]
。另外对于农房

主体建筑做分层分区精细化量算，分别算出建筑单层面积、

总体建筑面积、房屋层高、墙体厚度、开间进深等主要参数，

明确主体住宅、附属用房、露天院落、顶层露台、底层架空

层等功能区域，并对各类型建筑和临时搭建结构的面积进行

统计，防止传统测绘出现漏算、错算、统一估算等情况的发

生。根据乡村常见的坡屋顶、错层结构、弧形墙体、不规则

院落等复杂农房形态，使用三维模型剖面分析、空间拟合、

立体测距等技术功能，准确地了解异形建筑实际空间尺寸和

有效建筑面积，克服了传统二维测绘不能精确计算复杂建筑

测算精度的缺点。所有数据计算完毕后，平台自动生成标准

化数据报表和测算成果图，作业人员进行双人交叉复核校验，

及时修正模型误差和操作偏差，使所有的量化数据达到精度

要求、逻辑清楚、源可靠地形成一个完整的农房不动产空间

数据体系，给农房的确权登记、面积审核、产权备案提供精

准规范的量化数据支持。

（四）内外业协同作业优化

传统农房不动产测绘作业模式有明显的内外业脱节现

象，外业现场采集数据、记录信息，内业后期汇总整理核算，

数据传递环节繁杂，信息延迟严重，很容易产生数据错漏、

信息不对称、返工整改频繁等问题，作业效率低下，依靠实

景三维技术重新构建作业流程，可以达到内外业一体化的协

同工作，全方位改善测绘工作的流程与速度
[5]
。在新的协同

作业模式之下，外业作业人员不再需要携带大量的纸质图纸

和台账资料进行现场勘察，只需带上移动式三维作业终端即
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可，在现场直接对测区全域实景三维模型进行查看，可以完

成农房现状核查、边界核对、权属确认、问题排查等一系列

工作，并针对现场出现的建筑改建、违建搭建、边界改变、

权属争议等情形，即时在移动端模型里加以标注并录入文字

说明，拍摄现场照片并上传云端数据平台，保证外业作业成

果立刻同步到云端数据平台上去，实现了外业作业数据即时

上传、立即存档的目标。内业作业人员可以实时与云端获取

的三维数据相对接，不需要再次对原来收集的外业原始素材

进行整理工作，依靠最新的实景模型完成数据量计算、属性

填写、图纸绘制以及成果整理等任务，从而大大缩减了重复

性的工作量。建立常态化的内外业联动校核制度，外业即时

报出现场出现的状况，内业精确对接问题所在的地区，执行

数据修改、模型改良以及参数校正操作，达成问题发现－改

进－复查的闭环处理流程，从而降低作业错误和返工数量。

对于大范围、大批量的乡村农房测绘项目，可以采用分片分

组协同作业的方式，多组外业人员分区域进行现场核查和数

据更新，内业人员汇总整理、标准处理成果，各个岗位各负

其责、共同推进，大幅缩短了项目的作业时间。除此之外，

依托三维可视化管理平台，可以对作业进度、数据质量、整

改情况进行全过程监管，达到测绘作业全过程溯源管理的目

的，在保证测绘成果质量满足行业要求的基础上，简化作业

流程、降低人工成本、提高整体工作效率，适应规模化农房

不动产调查测绘工作需要。

（五）成果数据标准化建库

完成实景三维测绘和核查量算工作之后，成果数据的规

范化存储、信息化管理和长效化应用成了农房不动产调查测

绘工作落地方案的重中之重，传统的分散式的纸质存档、零

散的电子文件保存方式存在着数据容易损坏、丢失、查阅不

便、共享性低、更新迟缓等诸多弊端，创建规范化的实景三

维成果数据库，可以达成农房不动产数据的一致化管理、动

态化更新以及高效化利用。在具体的建库实践中必须严格按

照国家不动产登记数据库标准、自然资源空间数据规范以及

乡村地籍数据管理的要求，对所有的测绘成果进行标准化整

编、分类处理和统一入库。首先全面收集项目所有的成果资

料，包含实景三维实体模型、航测原始影像、激光点云数据、

权属核查台账、建筑面积测算报表、界址坐标成果、现场核

查影像、权属证明文件、作业元数据等各种类型的数据，并

对这些数据进行格式转换、规范命名、分类整理，消除数据

格式混乱、属性缺失、信息错误等问题，保证入库数据的规

整性和完整性。其次按照“一户一档、单元对应、关联统一”

建库原则，以不动产登记单元为单位，给每户农房创建独立

的数据档案，把对应的农房三维模型文件、空间坐标数据、

权属属性信息、测绘成果报表、核查资料等准确地联系起来

形成一个层次分明、分类清晰的村级和镇级两级分级不动产

数据库。同时建立起数据动态更新机制，就后期农房翻建、

改建、边界变动、权属改变等情形展开更新，促使库里的三

维模型和属性资料同乡村不动产的现实状况实现即时对接。

另外还要对入库的数据进行质量抽检和合规性检查，保证合

格的数据才能进入数据库系统，健全数据安全备份、权限控

制、查询共享体系，克服目前传统成果管理模式存在的不足。

结束语：

根据乡村农房不动产测绘实际情况和行业问题，本文从

不动产调查的内涵入手，明晰实景三维技术在不动产调查中

应用的优势，提出从数据采集、权属核查、模型量算、作业

协同、数据建库等多方面展开的全流程测绘工作。有效克服

了传统二维测绘方式效率低、精度差、场景还原不充分的弊

端，实现农房不动产空间信息和权属信息准确匹配、高效采

集、规范管理，可以为乡村不动产确权登记、宅基地精细化

管控、乡村规划建设提供可靠的依据和技术支持。
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