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摘 要：城市更新已成为当代城市发展的重要议题之一，是城市走向高质量发展进程的重要一环。建筑物年份核查是城市更新

基础数据调查的一项重要基础性工作，建筑物年份核查的成果可以辅助开展城市更新补偿核算，关系到政府、收储单位的征地

补偿标准，关系到人民群众的切身利益，于城市更新工作具有重要意义。以存量地形图、影像等存量基础地理信息成果数据为基

础，面向房屋建筑数据相关基础属性的需求，探索存量数据在房屋建筑年份核查的关键技术体系和核查流程，结合广州市某地块

范围的实际生产项目，分析房屋建筑年份核查的技术实现过程，为房屋建筑数据提供准确、详实的关键时间节点建设信息。
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Abstract: Urban renewal has become one of the important issues in contemporary urban development, and is an important link in the process of

high quality urban development. Construction year verification is an important basic work in the urban renewal basic data survey, and its results

can assist in the compensation accounting of urban renewal, which is related to the compensation standard of land expropriation by the govern-

ment, collection and storage units, and is of great significance to the urban renewal work. Based on the results of stock basic geographical infor-

mation such as stock topographic maps and images, and facing the needs of relevant basic attributes of housing construction data, we explored

the key technical system and verification process of stock data in the housing construction year verification, and analyzed the technical realiza-

tion process of housing construction year verification in combination with the actual production project of a certain block in Guangzhou, which

could provide accurate and detailed construction information of key time nodes for housing construction data.
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目前，对于城市更新基础数据调查讨论分析的

文献主要集中在以下几个方面：数据调查实施流程

与案例分析 [1-3]、倾斜摄影技术等新型技术获取现状

数据 [4-8]、成果质量控制措施的探讨 [9-10]，测绘监理机

制的应用 [11]等方面，但是鲜有针对存量数据活化利

用、挖掘存量数据价值、建筑年份核查等方面的探

讨。本文以存量地形图、影像等基础地理信息成果

数据为基础，面向城市更新对房屋建筑数据类基础

地理信息属性的需求，探索存量数据在房屋建筑年

份核查的关键技术体系和核查流程，形成“影像到

地形、整体到局部”多维度相结合的体系，构建人

机交互式核查模式，提供快速、高效、准确的建筑

物年份核查成果。结合广州市某地块范围的实际生

产项目，阐述具体技术实现过程，为后续开展此类

项目提供参考，助力城市更新工作科学、合理、高

效的开展。
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1 存量数据在城市更新测绘中的应用

1.1 城市更新数据调查中的存量数据

存量数据在城市更新过程中发挥着重要作用，为

决策、规划及实施等环节提供坚实的数据支撑，推动

城市的高质量发展和历史文化的有效传承。在城市更

新基础数据调查中，存量数据的利用主要聚焦于地理

信息数据、社会经济数据和历史文化数据三大方面。

地理信息数据包括地形数据、遥感影像数据、房屋建

筑数据以及其属性数据等内容，能为城市更新提供详

尽的空间信息。社会经济数据包括人口密度与结构、

产业分布以及市政与公建配套等内容，能够全面地了

解城市更新区域的社会经济特点和发展需求。历史文

化数据包括古树名木、历史建筑、历史建筑线索、传

统风貌建筑线索以及历史文物等，通过对这些数据的

收集与分析，充分挖掘城市的历史文化内涵，制定出

更加符合城市文化特色的更新方案，实现城市的历史

文化传承与发展。

1.2 建筑年份核查定位

城市更新土地征收补偿过程中，市、区相关的土

地征收补偿办法明确要求，需要判断在相关时间节点

是否已经有相应建筑物，以房屋建筑物建成年份为补

偿依据。在征收补偿办法中，对相关时间节点、处置

方式以及核查要求有相应的界定，例如 2009 年 12 月

31 日之前建成的建筑物，符合农村村民住宅建设相关

规定的，虽然没有不动产登记但城市更新开发单位，

仍可以将其纳入合法产权建筑面积进行经济补偿；征

收土地预公告发布之后抢建、新建的房屋一律不予补

偿；未完善手续非住宅房屋，由属地镇、街对房屋历

史建设情况予以核查。根据征收补偿政策，不同建成

年份有相应的补偿标准，准确、详实、高效的建筑物

建成年份判定工作，关系到政府、收储单位的赔偿范

围与金额，关系到人民群众的切身利益，于城市更新

工作有重要意义。

建筑年份核查是依据征地拆迁摸查测量得到的现

状房屋建筑成果，结合相关时间节点的佐证资料，判

断房屋建筑年份，用以确定房屋在相关时间节点阶段

是否已建成。相关时间节点的佐证资料主要包括：卫

星遥感影像图、地形图、房屋历史建设佐证材料及现

状房屋情况等。

1.3 总体技术路线

建筑年份核查的总体技术路线主要包括以下 3个
环节：基础资料汇集、数据预处理、建筑年份核查，

流程如图1所示。

图1 建筑年份核查总体技术路线

1.3.1 基础资料汇集

基础资料主要包括两大类，一类是用于开展建筑

核查的依据数据。依据数据一般是从征地拆迁摸查测

量成果中获取，主要应用到测量成果中的房屋建筑测

量数据；一类是用地开展建筑核查的存量数据。综合

考虑相关时间节点的佐证资料获取难易程度。本文在

建筑年份核查工作中主要依赖于已有的存量测绘地理

信息资源，主要包括：历史卫星遥感影像数据、历史

地形图数据。历史卫星遥感影像数据能够提供不同时

间节点的地表覆盖情况，通过对比分析不同年份的影

像，可以直观地识别出建筑物的变化情况。历史地形

图数据则提供了高精度的地理信息，能够准确反映出

建筑物情况。

1.3.2 数据预处理

数据预处理主要是核实收集的基础资料数据的可

用性与规范性。首先，需要对征地拆迁摸查测量成果

进行质量检查，确保房屋建筑测量数据的准确性及完

整性，避免因为应用错误的数据开展核查工作，导致

核查成果有偏差；其次，核查过程需要利用历史地形

图、历史遥感影像等多种存量数据，涉及到多个年

份，相应的数据标准规范、数据获取手段等均有变

化，数据存储的内容、格式等方面也不完全一样，故

需进行数据清理、格式转换等工作，并将数据坐标系

统转换为统一的平面坐标系统和高程系统。

1.3.3 建筑年份核查

形成“影像到地形、整体到局部”多维度相结合
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的建筑物年份核查工作模式。通过人机交互式核查方

式，利用房屋建筑测量数据、历史卫星遥感影像数

据、历史地形图数据开展建筑物年份核查工作，具体

技术路线如图 2所示。机器自动核查工作主要体现在

2个方面，一方面是历史卫星遥感影像数据处理，主

要体现在高分辨率影像的建筑物提取。利用分割一切

图像模型（segment anything model，SAM）开展影像建

筑物提取，该模型是一种基于深度学习的端到端图像分

割模型，模型包含一个强大的图像编码器即计算图像嵌

入，一个提示编码器即计算提示嵌入工具，一个轻量级

掩码解码器即实时预测掩码工具，结合特征点抽稀、建

筑物轮廓直角化等技术处理的内容，应用在卫星遥感影

像建筑物提取中。首先是历史地形图数据处理，主要体

现在对历史地形图的房屋面数据进行批量化、一键式提

取。利用批量筛选提取脚本工作开展地形图房屋面数

据提取，根据基础地理信息数据库的入库要求[12]，以及

地形图数据存储特性，可以通过编写相应脚本工具进

行房屋面数据自动化提取。将房屋建筑测量数据与影

像建筑物提取和地形图建筑物提取数据分别进行叠置

分析，判断建筑物年份。同时，由于建筑年份核查的

成果涉及到征地补偿相关问题，还需要进行相应的人

工复核检查，确保核查数据的真实性、准确性。最

后，从核查区域整体宏观视角、核查建筑局部微观视

角设计相应的成果模板，提供标准化的核查成果数据。

图2 人机交互式核查

2 应用实践

2.1 数据基础

本文以广州市某地块为实例，介绍房屋建筑年份

核查的关键技术体系和核查流程。该地块位于广州市白

云区，城市更新范围约63 hm2，根据征地拆迁摸查测量

成果资料，范围内房屋建构筑物共1 041栋，总建构筑

物面积约16万m2，有完整的房屋面积统计数据和空间矢

量数据，均已通过质量检查，可以用于开展房屋建筑年

份核查工作。同时，还收集了范围内的不动产登记、国

土变更调查、现势无人机影像等辅助参考数据。根据

广州市历年基础测绘开展实际情况，收集到项目范围

内 2013—2020年的存量卫星遥感影像数据、2013年、

2016年的存量1∶500比例尺地形图数据。对收集到的

数据进行清理、坐标转换等工作，将所有数据坐标系

统转换为广州2000平面坐标系和广州市高程系统，为

建筑年份核查工作提供数据基础。

2.2 实践成果

在建筑年份核查过程，在存量影像数据核查方

面：通过运用三维城市生产工具 Geobuilding，利用

SAM模型开展影像建筑物提取，同时工具可以实现建

筑物分割直角化、轮廓规则化等效果，能够得到结构

严谨、边界清晰的建筑物矢量数据。在存量地形图数

据核查方面：通过运用EPS地理信息工作站，利用定

制开发的批量房屋面数据筛选脚本工具，能够快捷准

确地从海量地理信息数据中筛选出建筑物矢量数据，

同时软件可以便捷地进行多种矢量格式的转换和处

理，部分建筑物年份提取的成果数据与过程数据如图

3所示。将提取的存量数据与房屋建筑测量数据进行

叠加分析，准确地判断建筑物关键时间节点的是否存

在，得到建筑物的年份核查判断结果，通过精细化的

数据处理和分析，建筑物的年份核查判断结果主要分

为以下四类：①有建筑物：表示在特定年份的存量数

据中，存在建筑物并与房屋建筑测量范围基本一致。

②无建筑物：表示在特定年份的存量数据中，没有发

现建筑物的存在迹象。③部分建筑物：表示在特定年

份的存量数据中，只有部分建筑物，说明建筑物正在

建设中，或存在后期加建的情况。④无法判断：部分

建筑的建筑面积较小，可能被树木、灌木或其他遮挡

物覆盖的建筑物，从卫星遥感影像中往往难以做出准

确判断。这类情况下，判断结果为“无法判断”，同

时，这类结果只出现在存量影像数据核查过程中。

由于建筑年份核查工作的特殊性，需要对所有建

筑物都提供核查成果，故对于“无法判断”类的建筑
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物，要综合前后几个年份的核查情况以及存量地形图

数据核查情况，综合评估和确定建筑物在关键时间节

点是否存在。卫星遥感影像数据和地形图数据各自具

有特定的优势和局限性，它们提供的信息可能会存在

差异。例如，卫星影像能提供实时的地表覆盖情况，

但可能受到遮挡物的影响；地形图数据虽然稳定且详

细，但更新频率较低。因此，在存量影像数据和存量

地形图数据判断出来的同一年份的结果不一致时，为

了确保核查结果的准确性和可靠性，要采取人工复核

的方式进行综合判断，综合评估和确定建筑物在关键

时间节点是否存在。由于本次核查范围为产业园区，

有大量的厂房等，按照委托方需求，对房屋构筑物也

开展相应的核查工作，本次建筑年份核查共核查建构

筑物 1 041栋，其中关键时间节点的综合判断结果

为：882栋为有建筑物，104栋为无建筑物，55栋为

部分建筑物。部分核查成果如图3、4所示，示例了部

分年份存量地形图及遥感影像判断结果，最终评估结

果为关键时间节点的评估结果。

a 存量影像数据 b 存量地形图数据

图3 建筑物提取成果（示例）

从项目成效角度分析，利用存量数据开展建筑年

份核查工作，将不同时间段的存量数据整合起来，形

成连续的数据序列，有助于进行跨年份、长时序的数

据比较和分析，准确揭示在关键年份建筑物的建设情

况。建筑物年份判断结果满足委托方的需求，同时项

目成果得到了街道、所有权人的认可，提高了城市更

新土地收储的进程。通过人机交互式建筑年份核查方

式，将计算机的快速处理和分析数据能力与人工的生

产经验和复杂情形判断能力相结合，使核查过程更加

高效，提高核查任务的效率。通过一键式、自动化生

产核查成果模板，可以实现成果输出的标准化，保证

了成果的统一性和规范性，减少人为错误的发生，极

大地简化了操作流程，加快了成果生产的速度。准

确、详实、可靠的建筑物年份核查资料使土地收储工

作更加科学化、系统化、精细化，促进了城市更新

水平的提升。

3 结 语

本文从实际项目出发，以详实、精确的地理信息

空间资源为基础，形成“影像到地形、整体到局部”

多维度相结合的方式，阐述了房屋建筑年份核查的

关键技术体系和核查流程，为房屋建筑物年份核查

工作提供思路。建筑物年份核查工作提供直观、易

读的核查成果，满足城市更新基础数据调查的需

求，获得了街道、拟征收单位的认可，为城市更新

土地收储部门的决策提供全面、准确的建筑物信息，

推动城市更新土地收储进程，提高城市更新土地收储

的效率。
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刘松梁等：存量数据在城市更新数据调查中的应用实践

a 地形图成果 b 影像成果

图4 图件核查成果（示例）
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