
版
权
所
有
，
不
得
转
载



17：有关部门在图纸设计、施  
工、规划上踩线，也是使房屋  
面积发生测绘错误的原因

• 设计时，某些房屋在一栋房屋外，而施工后确
 和房屋发生了关联，性质变成了该房屋的附属
 物，必定要计算面积，且要按情况分摊否；或
 者报建是没有部分房屋，施工中却发生了变
 化，而测绘人员是根据实际的面积测绘的，必
 然也会发生面积错误；有的房屋根本就是违章
 建筑，测绘人员也不一定知道，必然也会发生
 错误。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



20：房屋的“中空”部分判断不  
对也会发生错误？

• 楼梯内的中空，复式房屋的楼梯预留空
 间，这些空间是房屋的重要组成部分，
 是一定要算面积的，有的部门不算面
 积，使房屋失去了真正的意义；有的房
 屋中空很高，有些单位却按高度多算面
 积等。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



这就是天井类中空

•

版
权
所
有
，
不
得
转
载
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2：什么是改动设计图纸增大和  
缩小房屋面积？

• 答：在房屋未建成之前，要求测绘人员按先交
 给的设计图纸进行预测算，求得预售的房屋面
 积后，施工确按另外一套图纸施工，且不告诉
 测绘人员修改，致使房屋的面积与原计算的面
 积不符合，这里面有几种情况，一是本来就是
 两套图纸，给测绘人员的是建筑施工图，而实
 际施工的确实建筑施工修改图；第二种情况
 是，按原设计图纸施工，但在过程中有变化，
 且不告诉测绘人员修改；第三种情况是，根本
 不按原施工图纸进行施工，任意在施工过程中
 加大和缩小施工面积，造成面积的扩大和放小。版

权
所
有
，
不
得
转
载



3：什么是用多（或少）分摊的方式  
来扩大或缩小房屋面积？

• 答：房产测量规范中有好多需要分摊的
 面积或不分摊的面积，但是一般的老百
 姓是不太清楚或者不了解的，例如为多
 栋服务的物业管理房屋等，在计算中确
 把他分摊到每套（户）面积中去，扩大
 了每套的面积；同样把应该分摊的某些
 面积，例如为本栋服务的物业管理房
 屋，确不分摊到每套（户）的面积中
 去，缩小了每套（户）的面积。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



5：什么是房屋销售合同中不符  
合国标规定的面积？

• 答：有些开发商在与购房者签定购房合
 同时，有意或无意中写明不符合我国房
 产测绘标准的面积计算条款或分摊条
 款，例如：小于2.20米，大于1.75米的要
 算一半面积，这是不符合规定的；例如：

 纯架空层是不被分摊的，而合同中却要
 求分摊等。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



6：什么是房屋面积的重复计  
算？

• 答：本来房屋的面积已经按标准计算了
 面积，而且没有错误，但在实际中确把
 一些计算分摊了的面积又用来销售和出
 售；例如：商场楼梯的下方空间，内部
 的共有通道，走廊、门厅等；重复销售
 和出租。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



7；什么是人为增大或缩小房屋  
的面积？

– 答：不法开发商利用其不正当的手法，和部分测绘人

 员，确定房屋面积的权力人员，采取贿赂等方法，将

 房屋的法定面积改写、或者自报面积就是多少面积的

 行为；甚至有的还操纵某些公证人员、领导人，房屋

 中介人等不据实际面积随意增大或缩小房屋的权属面

 积。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



8：房屋销售合同中的预售面积  
约定会出现的错误？

• 答：一是写暂定面积，不告诉你到底有
 多大面积；二是写按以当地的测绘单位
 测量的为准，而实际上根本不是测绘的
 面积；三是将预售的面积在施工过程中
 变更；四是即使扩大或缩小了面积，购
 房人也已经签定了合同，也必须按合同
 的面积交钱。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



9：什么是所谓“合理”利用房屋面积  
分摊理论增大或缩小房屋面积？

– 答：房屋的一些部位的分摊，在国标中没有十分明确

 的规定；例如：独立使用的地下室、车库，平战结合

 的人防工程等，他们里面一般都有包括可能是该房屋

 应该分摊的面积，如里面的走道、设备间等，但却不

 分摊至每套房屋里；或者应该这些面积本来是独立使

 用的，却把他分摊到其他的地方。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



10：房屋分栋原则不确定对房  
屋面积的影响？

• 国标里房屋的“栋”的定义太简单，特别
 是大型房屋，尤其是裙塔楼相连的房屋
 的分栋，如果裙塔楼分别分栋与不单独
 分栋，面积会有很大的不同，甚至相差
 较大。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



版
权
所
有
，
不
得
转
载



11：房屋外墙的一半按栋摊和  
不按栋摊出现的错误？

• 国标中规定，一栋房屋的所有外墙按栋
 摊；但是，有的地方和地区五花八门，
 有的按层摊，有的按单元摊，有的按功
 能区摊，有的是谁使用、谁摊；这样必
 然也会出现面积的不一样

版
权
所
有
，
不
得
转
载



版
权
所
有
，
不
得
转
载
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版
权
所
有
，
不
得
转
载



版
权
所
有
，
不
得
转
载



13：国标GB/T.17986《房产测量规范》中有
 哪些还没有明确的规定？

• 由于中国地域辽阔，南北差异，建筑形式，人文，经济
 条件等个方面的不同，习惯的不同，必然导致建筑面积
 的计算理解是不同，因此，国标不可能包罗万象；到底
 在目前阶段时间内出现的还有哪些没有明确的内容呢？
 应该有以下几个大的方面：栋的划分不明确；垂直和水
 平通道分摊不明确；功能区的划分不明确；物业管理房
 屋的计算不明确；阳台有盖无盖的计算不明确；谁使用、

 谁分摊这个错的理论不明确；共有面积和公有面积不明
 确；商业网点铺位划分不明确；纯住宅应该一个系数分
 摊、而实际按多种方法摊不明确；架空层、避难层、设
 备转换层、独立使用的地下室

 
、车库、人防工程等部

 位的分摊不明确；实测与预测的关系不明确；大型房屋
 的分摊不明确；历史遗留问题的面积处理不明确；其它
 若干小技术问题的技术分摊不明确等。版

权
所
有
，
不
得
转
载



14:房屋测绘当事人理解测绘方法  
和计算规则片面引起的错误？

• 由于房屋的结构复杂和地区的差异，加
 上对规则的片面理解，不少测绘当事人
 会出现对同一问题理解不一样，在房屋
 的面积计算和分摊上发生歧义和不同，
 例如当前对外墙抹灰就有三种不同的算
 法，有的算边长，有的不算，有的部分
 算等，而真正是要算的。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



15：执行的标准不一样也会造  
成面积的计算错误？

• 我国很多部门对房屋的面积计算都相应的发布
 了一些规定，甚至同一部门对房屋的面积发布
 了多个相矛盾的规定，而我们有些测绘单位各
 取所需，按不属于房屋测量范围的规定进行计
 算和测绘，有的甚至用过期的标准来测绘房
 屋，也是面积发生错误的原因；例如：2.20米
 以下高度的房屋在国标里是不算面积的，而有
 些标准是要算一半的等。有的部门不分管房屋
 面积计算，可能还按本部门的利益来干涉房屋
 面积的测绘。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



16：功能区的划分不正确会是  
面积分摊不正确的重要原因？

• 18：楼梯层数判断不对发生的错误？

• 答：房屋的室外和室内楼梯一般的情况
 是按房屋的总层数来计算面积的；但
 是，楼梯通过的某些部位，例如通过夹、

 假、计算层、阁楼等，这里面的楼梯也
 是要计算建筑面积的。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



21：杠杆部门的权力干预也会  
使面积计算发生大的错误？

版
权
所
有
，
不
得
转
载



12：阳台面积的计算部位不同  
出现的错误

• 阳台的计算只有两种方法，封闭的按外
 围全算面积；不封闭、有全盖的按真正
 的底板外围算一半面积；但是没有规定
 什么是盖，盖的大小和什么叫有盖、无
 盖、隔层的上阳台的底版算不算下下一
 层的盖等，就会引起同样房屋因为有盖
 或无盖的较大差别

版
权
所
有
，
不
得
转
载



版
权
所
有
，
不
得
转
载



19：房屋的外挂和外贴面不分  
清楚也会发生面积错误？

– 答：有些房屋的外墙面是用各种玻璃、大理
 石、其他装饰材料作成的墙面，有的是贴在
 外主墙上，有的是挂在主墙或柱上，有的是
 扣在主墙柱上等，不分清，也会出现面积的
 错误。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



版
权
所
有
，
不
得
转
载



答：楼梯内的中空，复式房屋  
的楼梯预留空间，这些空间是  
房屋的重要组成部分，是一定  
要算面积的，有的部门不算面  
积，使房屋失去了真正的意  

义；有的房屋中空很高，有些  
单位却按高度多算面积等。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



• 在有意或无意中影响测绘人员答：规划、国土、
 建设、房产、设计、计划等部门的极少部分人

 员的个人行为影响房屋面积的测绘错误。本
 来，房屋的建筑面积是以测绘时点上的实际面
 积为准的面积，但个部门都强调自己的面积是
 准确的，建筑部门说，是我们验收的，规划部
 门说是我们设计的，房产部门说，应该由我们
 确定面积，计划部门说是我们下达的计划等，
 的测绘成果，唯心的去拼凑测绘成果，这是最
 害人的。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



22：时点测绘的不同也会发生  
面积错误？

– 答：房屋的测绘一般是竣工交付使用后，还
 未居住时测绘为最佳时机，但是有的部门或
 者选择在房屋图纸出现时、或则选择在房屋
 未封顶时、或者选择在房屋的施工中间把这
 些成果当成最终成果，这肯定会发生错误。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



23：使用测绘仪器不得当发生  
的面积错误？

• 测绘仪器不检测，不校对、不改正限差，用问
 题仪器测绘，用不符合规定的仪器测绘房屋的
 面积一定是不准确的。

• 24：不熟悉技术，不经过持证上岗会发生的错
 误？

» 近段时间来，由于房产测绘市场的开放，一些非专业的

 队伍打着专业的旗号从事房产测绘，不经过专业培训，

 或则一上岗就测绘，不了解房产法规，标准，甚至是非

 专业的的人员搞房产测绘，这是一定会出现房屋面积错

 误的，而且是可怕的。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



25：规章制度不健全发生的面  
积错误？

• 每个房产测绘单位都要具备严格的测绘质量检
 查、验收制度；在一般的情况下，对测绘的数
 据要实行自检、互检，在此基础上，由专兼职
 质量检查人员做最后的检查，对测绘成果做进
 一步的评定，合格后再由审核人员验收，签字
 盖章后出具测绘成果；然而，不少单位是没有
 这些程序的，必然会造成错漏面积的发生，而
 且有的是致命的错误。

•

版
权
所
有
，
不
得
转
载



26：国标和有关文件本身存在某些缺  
陷也会造成面积的计算和判断错误？

• 例如，房屋建筑面积的定义表述矛盾，
 语法不对，引起全国对阳台的面积计算
 的五花八门；有些文件对走廊问题的不
 全面界定，也引起相关廊道问题的面积
 计算混乱等。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



29：纠正房屋面积错误的方法  
有哪些？

• 熟读国标，严格执行国标，到实地测
 绘，不漏掉所有测绘的项目，和房屋关
 系人密切沟通，用精良和先进的仪器，
 用最好的技术水平和技术人员，最具信
 誉和最具有资格的房产测绘单位，用公
 正合理合法的方法，仔细分析，严格检
 查，认真负责，完美的服务态度和职业
 道德等；才是纠正房屋面积错误的好方
 法。版

权
所
有
，
不
得
转
载



4：什么是多（或少）计算面  
积？房屋的

• 答：房产测量规范中对房屋的各部位、
 结构、附属房屋等，规定十分清楚明
 了，但有时候各地的情况不尽相同，把
 应该或不应该计算面积的部位不计算和
 计算，例如：外墙抹灰不计算面积，楼
 梯下空间又计算面积（楼梯已计算
 过），这样，房屋的面积就会出现多或
 少。

版
权
所
有
，
不
得
转
载



30：房屋面积误差不是错误？

• 在理论上说，测绘上的数据是没有真正
 的最精确的数值的，房屋面积测绘也不
 例外；也就是说它一定会有误差，这误
 差只要在允许的范围内（即“精度“范围）

 在这个范围内就是正确的，是允许的，
 他不叫错误，就象2.04*2.04=4.0616也等
 于4.06一样，后面的0.0016就舍掉了，你
 不能说他是错误；但是如果

 2.04*2.04=4.07，那就是错误
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16：功能区的划分不正确会是  
面积分摊不正确的重要原因？

• 不同功能的房屋划分为一个功能区，或者把一
 个功能的房屋划分为多个一般来说综合性的房
 屋是由不同使用功能组成的，而房屋的使用功
 能一般是由房屋所在单位的性质确定的，性质
 确定不同，或者功能，或者一个功能房屋里有
 不同的产权单位、不加区别的确定为一个功能
 区，致使分摊面积上会出现不合理性；不加仔
 细分析的划分功能区，面积绝对会出现重大错
 误。例如商业功能区内有若干个商业的不同产
 权单位，你就要把他当成小的功能区，参加该
 商业区内的共有面积的分摊等。版
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