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摘要：介绍了 *+,-./0技术与 123456/+,7 89:控件相结合的房产分层分户图管理系统的设计与实现
方法 (着重讨论了分层分户图管理系统开发中所需解决的几项关键性技术（多边形搜索及标识、外
墙的搜索及外墙面积的计算、共用面积的分摊），并给出相应的算法 (结果表明，该系统和算法具有
良好的实用效果 (
关键词：*+,-./0；分层分户图管理系统；89:；123456/+,7；面积分摊
中图分类号：;<!"#；;<#) 文献标识码：* 文章编号：#"""!#%)"（!""=）"#!""%#!">

*+,-./0是 1-+?@7@A,公司于 #%%’年提出的一项技术，它以 B41（B@C3@D/D, 456/+, 1@E/F，即组件对象模型）
为基础，使得不同的进程（特别是网络进程）之间可相互通信 ( *+,-./0控件是可移植的软件模块，适用于各种
开发语言，因而与开发平台无关 ( 123456/+,7［#］是一组供开发人员使用的制图与 89:功能组件，它由一个叫
123的 *+,-./0 控件和一系列可编程的 *+,-./0 对象组成，可以在标准的 G-DE@H7 编程环境下使用 (利用
123456/+,7，开发人员可以在应用程序中添加制图和 89:功能 (
分层分户图的编辑和处理是房产测绘与管理部门日常工作的主要任务之一 (其工作内容包括房产分层

分户平面图的绘制与编辑，建筑面积计算、公用面积分摊及相关房产信息的入库更新等，是房屋产权产籍管

理工作的一项重要内容 (计算机技术的应用，提高了房产测绘工作的自动化管理水平，并相继出现了一些分
层分户图的编辑和管理软件 (但传统的分层分户图编辑和管理软件存在一些不足之处：（2）基于底层开发的
分层分户系统，其 89:功能不全面，数据共享性弱，应用程序大而复杂，导致开发周期长、维护困难且维护成
本高 (（5）基于现有的 89:平台二次开发的分层分户系统，所需支持的软件费用高，开发独立性弱，且开发语
言固定 (应用 *+,-./0技术，基于 123456/+,7（14）平台的分层分户图编辑和管理系统克服了以上缺点，不仅可
以方便地进行图形编辑和管理，而且开发周期短、维护成本低，并且其数据可方便地用于 *?+.-/H和 *?+ I 9DA@ (
本系统以房产测绘中分层分户图的业务流程为依据，遵循房产测绘国家标准［!］，结合房产局的日常业务

需求设计开发 (整个系统的开发以 J-7K2F BLL（JB）［=］作为开发平台，使用14 *+,-./0控件实现空间数据的编
辑与处理，并结合 J-7K2F M@NO?@ 和 4?2+F/［>］管理属性数据 (

( 系统设计和数据组织
根据房屋分层分户图编辑与管理的要求，系统包括两个功能群 (

( (( 房产业务功能群设计
该模块主要实现勘丈数据的输入和分层分户图的编辑与管理；根据房产的实际情况计算各类面积，并按

一定的分摊模型实现公用面积的分摊；整栋楼层面积分摊后，生成相应的幢、层、户 =张房产信息表（分别存
放幢、层、户室的信息），并根据用户权限提交到 4?2+F/数据库中，实现房产业务的整个流程 (
( () 系统管理功能群设计
为实现系统的完整性，系统包括用户管理和权限授予模块 (该模块实现用户的添加、删除、修改及各用户

的权限分配，并通过控制用户的权限来控制用户在该系统中的操作 (其中用户的权限分为作图、校对、审核和
系统管理 (
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! !" 数据的组织
分层分户图编辑与管理系统数据量大、数据类型多，必须设计出经济合理的数据组织方案；要满足本系

统分层分户图编辑与管理的要求，又要能方便地实现与其他系统的数据交换 !
" #$#" 楼层数据组织
本系统中以楼层作为数据存储和组织的基本对象，一个楼层的数据包括点文件、线文件、面文件及注记

文件 !
#$ 坐标点文件 !所谓坐标点是指尚未与其他点连成线的点 !坐标点坐标文件是一个临时工作文件，存储

辅助作图产生的坐标点的坐标 !若没有坐标点存在，则该楼层无此文件 !点坐标文件中存储点的横纵坐标 !
%$ 线文件 !在本系统中，以边作为图形操作的基本对象，按边的拓扑结构存储 !边属性表中包括边标识

号、半墙宽、半墙类型等属性 !
按边拓扑存储既有利于分层分户图的制作，又有利于实现边与面实体的相互联系，实现建筑面积的自动

计算以及阳台归属的自动判定等 !
&$ 面文件 !面实体文件是供其他系统调用的主要结果文件之一，存储户室、楼梯、天井、阳台等面状实体

的图形及属性数据，用于面积（分摊）计算、查询显示等，以 %&’(的 )*+,- ./0-格式存储 !一层楼所有的面状实
体数据组织在一组 )*+,- ./0-中（包括 &12，&13，456 $个文件），相应的一条记录描述一个多边形（面）的信
息 !其中 78.文件包括多边形标识号、面积、功能区号等属性 !

’$ 注记文件 !在分层分户图中有多种注记、包括图廓注记、面积注记、边长注记、公用类型注记等 !其中
边长注记和多边形的面积注记格式比较固定，可以批处理方式生成注记，也可单个注记 !注记属性表中包括
注记内容、字体、尺寸等属性 !
"#$#9 幢数据组织
幢数据文件主要存储描述幢整体信息的数据，包括幢层号数据文件、幢功能区分摊系数表、房屋基本情

况表（幢表）、分层（幢）房屋面积文件和户室面积文件 !
#$ 幢层号数据文件 !在分层分户图管理中，结构相同的不同楼层只需用同一幅楼层图，因此为避免数据

的重复存储，借助一个楼层号数据文件建立不同楼层与数据文件的对应关系，同时存储该楼层的基础信息，

该结构如下：

总层数

楼层名，楼层文件名，⋯，楼层当前处理类型，楼层类型，楼层相关层

%$ 幢功能区分摊系数表 !共用面积分摊后，可以生成幢功能区分摊系数表 !该属性表中包括功能区号和
分摊系数 !

&$ 房屋基本情况表（幢表）!房屋基本情况表反映房屋的总体情况，是房产测绘管理中的主要数据库文
件之一，是图形与数据库关联的文件 !幢表中包括用户码、图幅号、丘号、幢号等信息 !

’$ 分层（幢）房屋面积文件 !共用面积分摊后，可以生成分层（幢）房屋面积表，其属性表中包括用户码、
层次、房屋结构、建筑面积等属性 !

($ 户室面积文件 !该表描述户室各类面积及其与楼层的连接信息，其属性表中包括户室号、分户号、户
室面积、建筑面积等属性 !
" #$#$ 图幅数据组织
同一幅图内的数据按以下目录存储：该系统文件夹 : 图幅号 : 丘号 : 幢号 !
其目录下存放属于该幅图形的图形数据、属性数据 !

" #$#; 系统管理库
系统管理员负责对用户的管理 !添加、删除及修改用户的权限直接影响系统注册表信息 !注册表属性包

括用户名、密码和权限 !
! !) 系统作业流程
房屋分层分户图管理系统作业流程根据房产局分层分户图业务流程来构建，其作业流程见图 " !

* 分层分户图系统中的关键技术研究
本系统是基于 <=开发而成的 ! <=支持 >?@/A-3技术，BC作为 >?@/A-3控件可以很好地应用于 <=开发
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图 ! 分层分户图管理系统作业流程
"#$%! "&’( )*+,- ’. .&’’, +/0 #/0#1#02+& *’234*’&0

0#1#3#’/ 0,+(#/$ 40#-#/$5 6+/+$#/$ 373-46

平台 %该系统通过!"调用 #$控件来实现 %&’()*+技
术的集成，实现其地理信息系统的各项功能 ,

图 8 外墙搜索算法示意图
"#$%8 9)*46+-#) 0#+$,+6 ’. 4:-4,#’,

(+&& 34+,)* +&$’,#-*6

; ,! 多边形搜索及标识
在 #$里多边形实体 -./01.2对象是由一些点构

成的 ,因而，要确定一多边形必须找出构成该多边形
的所有点 ,为了达到在多边形内点击就可选中该多边
形，系统采用了与 345中自动产生多边形的左转算法
相类似的算法解决了这一难点（见图 6）,该算法的主
要思想是：（7）获取用户在多边形内的点击点 -，从该
点向右画一条直线 ,找出和该直线相交且交点为最近
的直线 8 9 6，其直线就为多边形的第一条边 ,把点击
点 -，8，6按逆时针排序，找出点 8，6的存储顺序，并
把该边的顶点存入多边形的点集中 ,（:）以离交点近
的点 6为起点，找出方位角最小且有一点为点 6的边
6 9 ;，再顺序存放边上的点（点 6不重复存储）,（&）重
复（:）步骤搜索各边，直至搜索出一条边的终点，与最
初的起始点 8一致为止，并把搜索到的各边上的点顺

图 ; 多边形搜索算法示意图
"#$%; 9)*46+-#) 0#+$,+6 ’.
<’&7$’/ 34+,)* +&$’,#-*6

序存放到多边形的点集中 ,如果以上弧段搜索中有圆弧存在的话，只需以圆
弧的起始切向和终止切向代替直线的起始和终止方位角即可 ,多边形搜索成
功后，系统将弹出标识对话框 ,输入多边形的属性信息，系统自动计算面积，
确定标识成功，保存标识结果，则生成相应的图形和属性文件 ,
; ,; 外墙的搜索及外墙面积的计算
由于多边形边的存储采用了边拓扑结构，因此，只要指定边的左或右多

边形是阳台或空的时候，就可以认为是外墙 ,计算外墙面积时，首先要搜索外
墙边，再根据半墙宽计算外墙面积 ,考虑半墙宽，外墙多边形各顶点计算公式
为求 <8=，<6=，<;=，<>=点（见图 ;）的坐标：

!6 ? <6,3*’!（）@（<8 ,3*’"（）@ <6,3*’"（））!A7/BC7//C(D’EF G <8 ,H(I’72&*J.（<6）
"6 ? <6,3*’"（）@（<6 ,3*’!（）@ <8,3*’!（））!A7/BC7//C(D’EF G <8 ,H(I’72&*J.（<6）
!; ? <6,3*’!（）@（<6 ,3*’"（）@ <;,3*’"（））!A7/BC7//C(D’E8 G <; ,H(I’72&*J.（<6）
"; ? <6,3*’"（）@（<; ,3*’!（）@ <6,3*’!（））!A7/BC7//C(D’E8 G <; ,H(I’72&*J.（<6）

则待求点 <的坐标为
! #（$8!!6 % $6!!; % "6 % ";）&（$8 % $6）

" #（$8!$6!（!6 ’ !;）’ $6!"6 % $8!";）&（$6 % $8）
式中：!6，"6———<6(点的横、纵坐标；!;，";———<;(点的横、纵坐标；$8———直线 <6=<8=的斜率；$6———直线
<>=<;=的斜率 )
; )8 共用面积的分摊
随着房产市场的发展和完善，作为房产管理系统关键部分的房产

共用建筑面积的分摊由于牵涉到千家万户的利益而更加引人注目 )本系
统根据国家技术监督局对成套房屋建筑面积和共有共用面积分摊的有

关规定，本着“谁使用、谁分摊”的原则对共用面积进行分摊 )对功能区和
共用区采取了一定的划分原则，对面积分摊提供了功能区分摊、整幢分

摊、按层分摊等多种方法，其中对功能区采取多级分摊方法 )
6K;K8 多功能分摊
多功能分摊分 >步进行：
一次分摊：对属于多个功能区的共用部位面积进行区间分摊 )其
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分摊系数为功能区间分摊的共用面积与参与分摊的功能区内面积之和（区内户室面积 !共用面积）的比值 !
二次分摊：对属于整幢房屋的共用部位面积进行分摊 !分摊系数为整幢分摊的共用面积与所有面积（功

能区内面积 !已分摊面积）之和之比 !
三次分摊：功能区内分摊 !分摊系数为“功能区内共用面积 !已分摊面积之和”与“功能区内户室面积之

和 !层内共用面积之和”的比值 !
四次分摊：层内分摊 !分摊系数为“层内分摊共用面积 !分摊到本层的共用面积之和”与层内户室面积之

和之比值 !
"#$#" 整幢分摊
对于一般的住宅楼如果其共用部位分摊情况一致，则可以使用整幢共用面积分摊 !

"#$#$ 按层分摊
对于部分需要按层分摊的房屋，则可使用按层进行分摊 !

! 结 束 语
研制与开发的本分层分户图编辑与管理系统具有功能齐全、绘图方便、自动化程度高、适用范围广及和

大型数据库接口优良的特点 !目前本系统已通过鉴定，程序运行快速稳定，算法计算结果准确可靠 !面积计算
和公用面积分摊模型符合国家测绘规范，面积分摊结果准确 !本系统的使用大大提高了分层分户图绘制与户
室面积的计算工作效率，经南京等城市应用，取得了很好的经济效益和社会效益 !
本系统具有以下特点：

"# 基于 %&’(公司的 )*+,-./控件 01开发的房屋分层分户系统，用 01来处理图形数据的编辑，这样图
形数据可以被 2(&系统 )’3 4 (561和 )7*8,.9调用，数据的共享性较好；采用 17:*;.关系数据库来管理房产
属性数据，可以保证属性数据的安全性，而且使用方便 <

$# 该系统从本质上来讲是基于 310的专题 2(&系统，和基于现有的 2(&系统工具二次开发的房产系统
相比，所需支持的软件系统费用低、开发独立性强 <和与从底层开发的图形编辑系统相比，其图形处理功能更
全面、数据共享性更好，省去了数据转换模块的开发 <
本系统是采用微软的 8,=>:; 3!! ?#@作为开发语言开发的，由于开发平台自身连接数据库功能上的缺

陷，连接大型关系型数据库 17:*;.的速度较慢，导致房产属性数据的提交执行速度较慢，因而有待提高 <
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