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[摘  要] 按照建设工程验收涉及的测绘工作,实行“一次委托、联合测绘、成果共享”的思路,不得重复审核和要求建设单位或者个人多次提

交对同一标的物的测绘成果。建筑工程的竣工验收面积测绘和房屋产权登记测绘工作将合并为一项工作,出具一份面积测绘报告。但两种测绘

工作长期以来由于执行规范的不一致,面积存在差异。本文将联合测绘对两项工作的新要求以及面积差异的原因进行分析探讨。 

[关键词] 联合测绘；建筑竣工面积测绘；房屋产权登记测绘 

 

前言 

北京市为贯彻落实党中央、国务院关于深化“放管服”改革和优化营

商环境的部署要求,以统一规范标准、强化成果共享为重点,将建设用地审

批、城乡规划许可、规划核实、竣工验收和不动产登记等多项测绘业务整

合。整合后,涉及建设项目的有关测绘信息会统一提交到网上供相关部门

联合审核,最终办理联合验收及不动产登记。 

1 联合测绘的优点 

联合验收中涉及测绘的相关工作主要是规划竣工测量与房屋产权

登记测绘。规划竣工测量的工作内容主要包括建筑物外部轮廓线测量、

四至距离测量、建筑物的高度测量、竣工地形图测绘、房屋建筑面积

测绘等。房屋产权登记测绘的工作主要是实地采集房屋各要素尺寸,

内业绘制房屋分层平面图及房屋各功能区面积分摊计算等。以往这几

项工作建设单位一般会分阶段委托不同的测绘单位作业,耗时长,且在

房屋建筑面积测绘这块存在重复测绘现象。联合测绘则要求将建设工

程项目验收涉及的相关测绘工作合并为一个综合性测量项目,由建设

单位选择一家测绘单位或联合体承担,并提供测绘成果。建设单位可在

“建设工程联合验收管理平台”系统上,分别按“共享信息”和“专

项验收资料”上报相关资料。共享信息中的资料是建设单位需在多个

专项验收中重复上报的资料。建设单位只需在此上报一次共享信息,

专项验收资料中不再重复上报,共享信息供各主管部门或市政公用服

务企业共同审验。这一措施为工程建设单位节约了大量与规划国土部

门、住房城乡建设部门、消防等各个验收部门的协调沟通成本、时间

成本,大大提高了工作效率。另外实施“联合测绘”,大量重复性测绘

工作将避免,相应的这部分测绘费用也将减少,为工程建设单位节约

了经济成本。实施“联合测绘”政策,对测绘单位技术服务能力方面

将有更高更全面的要求,也将促进测绘单位必须多发面发展技术能力,

积极利用高科技技术手段,为委托方提供更快捷更优质的服务,才能

适应市场发展。 

2 联合测绘带来的问题 

联合验收政策实施以前,北京市规划验收和房屋产权登记都需要提

供房屋的实测面积报告。其中规划验收所涉及的面积报告,建筑面积计

算处理应符合现行国家标准《建筑工程建筑面积计算规范》和《城市测

量规范》的相关规定。房屋产权登记所需要的房屋面积报告测算依据为

《房产测量规范》和北京市地方标准《房屋面积测算技术规程》。笔者

发现,由于所采用的标准规范不同,在以往所接触的建设项目中,几乎所

有的规划验收面积和房屋产权登记面积之间都存在差异。联合验收以后,

由于资料共享,建设单位只需上传一份房屋面积测绘报告即可,对测绘

公司来说,出具的面积报告既要符合规划验收的要求,又要符合产权登

记的要求则成了工作的难点,有时很难做到兼顾。同时各测绘公司技术

人员技术水平的参差不齐、对规范认知理解的程度的不同,以及《房产

测量规范》中对建筑面积计算和共有建筑面积分摊计算规定的可操作行

不强,对同一楼栋可能出具不同的面积报告,这样就有可能损害产权人

的相关权益,甚至造成巨大的经济损失。因此联合测绘的顺利实施需要

相关部门加强监管,构建符合要求的测绘单位数据库,内容包括各单位

的资质信息、信誉记录等,并向社会公开,既可起到社会监督的作用,又

可供建设单位选择最优的测绘单位为其服务,以市场为推手,公平竞争,

利于市场的可持续发展。 

3 面积计算的差异 

规划验收面积和房屋产权登记面积之间存在差异,其根本在于采用了

不同规范。两个规范的目的不同,使用范围也不同。在日常的工作中,同一

建筑项目同一楼栋计算面积的不同之处在哪里呢？笔者结合多年的工作

经验,通过几个项目探讨两种规范在实际工作中的主要不同之处。 

3.1两部规范计算标准的主要不同： 

序

号

《建筑工程建筑面积计算规范》

(GB/T 50353-2013)

《房屋面积测算技术规程》

(DB11/T 661-2009)

1

目的：为满足工程造价计价工作的

需 要。

范围：适用于新建、扩建、改建的

工业与民用建筑工程的面积计算。

目的：为房产产权、产籍管理、开发利用、交易、

税收、城镇建设的需要。

范围：适用城镇、建成区和建成区以外的工矿企事

业单位及其毗连的居民 点。

2
层高在2.20米以下的,应计算一

半面积。
层高在2.20米或净高2.10米以下,不计算面积。

3

在主体结构内的阳台,计算全面

积；在主体结构外的阳台,计算一

半面积。

封闭阳台按全面积计算,未封阳台按 一半面积计

算。

4
雨篷宽度超过2.1米,按一半面积

计 算。
无柱雨篷不计算面积,有柱雨篷计算 全面积。

5
室外楼梯有永久性顶盖,按一半面

积 计算。

室外楼梯有永久性顶盖,按全面积计 算；无顶盖,

按一半面积计算。

6

屋面楼梯间、水箱间、电梯机房等,

层高不足2.2米,按一半面积计

算。

屋面楼梯间、水箱间、电梯机房等, 层高不足2.2

米,不计算面积。

7

架空走廊,有顶盖和围护设施的,

计算全面积；无围护结构、有围护

设施的,算一半面积 。

架空通廊,全封闭按全面积计算；不封闭的,若上盖

高度小于两个自然层,计算一半建筑面积,无上盖

不算面积。

8
门廊应按其顶板的水平投影面积

的一半计算建筑面积。

全封闭的门廊,计算全部面积；开敞式的门廊,有两

根以上(含两根)柱时,按柱外围计算全面积；独立

柱时,按上盖水平投影面积一半计算,无柱时不计

算面积。
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3.2实际案例比较(结合北京市的几个实测项目)： 

楼

号

规证批复

面积(㎡)

规划验收

面积(㎡)

房屋产权登

记面积(㎡)
差异原因

4#

住

宅

楼

5900.25 5912.68 5743.50

地下夹层层高不足2.20m,依据建筑规范,规

划验收测绘计算一半面积(169.18㎡)；依据

房产规范层高不足2.20m,房屋产权登记测绘

不计算面积。

7号

办

公

楼

30968. 30971.20 31202.08

主体结构外封闭阳台,依据建筑规范,规划验

收测绘计算一半面积(230.88㎡)；依据房产

规范,房屋产权登记测绘计算全面积(461.76

㎡)。

3#

厂

房

2063.78 2065.30 2056.36

一层无柱雨蓬,依据建筑规范,规划验收测绘

雨篷宽度超过2.10m(实际3.82m),计算一半

面积(8.94㎡)；依据房产规范,无柱雨蓬,房

屋产权登记测绘不计算面积。

B9

商

业

楼

7056.38 7058.25 7098.90

有上盖的室外楼梯5层,依据建筑规范,规划

验收测绘计算一半面积(8.13*5=40.65㎡)；

依据房产规范,房屋产权登记测绘有上盖的室

外楼梯全部计算面积(16.26*5=81.30㎡)

 

以上几个案例,基本覆盖了层高不足2.20米、阳台、雨蓬、室外楼

梯等常见两个规范计算面积不一致的问题,通过上述案例可以发现在日

常的工程项目中,由于使用的规范不一致,面积差异问题不可避免。实施 

 

 

 

联合验收以后,只需出具一份面积报告,面积报告最终是办理房屋产权

的依据,面积测算只能依据房产测量规范。这样就会给项目的规划验收

工作带来不必要的麻烦。目前有经验的建设单位,会在项目规划报批甚

至方案报批阶段委托测绘单位图测面积,与设计单位计算的面积对比差

异,最后确定一版报规数据,既能满足后期规划验收的要求,又符合房屋

产权登记的要求,为建设工程的后期相关的工作做好准备工作,避免不

必要的麻烦。因此笔者建议,在目前面积计算规范不统一的情况下,相关

建设单位为了规避后期风险,前期规划报批阶段委托一家测绘单位就报

规面积进行图测。 

4 结论 

在目前深化放管服改革、优化营商环境,打造全国政务服务“一张网”

的大形势下,建设工程实行联合测绘是个大趋势,有着重大意义,必然会在

全国全面推广。通过互联网+、一个窗口解决受理、发件等举措,提升测绘

服务质量。但是在执行过程中需要相关部门切实健全监管机制、服务考核

评价机制,优化考核标准,进一步提升服务效率,激发企业活力。在推动联

测绘政策的同时,通过统一技术标准、统一测量流程、统一办事平台,加强

测绘行政主管部门对联合测绘市场的监督管理和服务引导。相关部门如能

积极推进相关规范的统一,一个规范既适用于建筑设计又适用于房产面积

计算,对于建设项目的规化面积报批、规划审批验收以及最后的产权登记

都将有着非常重要的意义。 
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