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[摘  要] 随着我国房地产市场的日益飞速发展,“房屋面积如何计算”问题成为大家关注的热点话题,特别对同一房屋在预测

面积和实测面积上的差异更为关心,因为这涉及到千家万户产权人的切身利益,也会影响到房地产业的发展甚至社会稳定。因

此切实做房产测绘工作,必须严格控制房屋预测面积和实测面积的差异,使房产测绘行业能更好的发展。本文主要概述了房屋

实、预测面积差异产生的各种原因,基于差异分析,提出了减小房屋实、预测面积差异的办法,已便将差异降低到最小。 
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引言 

随着我国房地产市场的日益飞速发展,“房屋面积如何

计算”问题成为大家关注的热点话题,特别对同一房屋预测

和实测面积的差异更为关心,因为这涉及到千家万户产权人

的切身利益。 

朝阳区,隶属于北京市。位于北京市的东部,西与东城

区、丰台区、海淀区相毗邻,北连昌平区、顺义区,东与通州

区接壤,南与大兴区相邻,幅员面积 470.8 平方千米,是北京

市中心城区中面积最大的一个区。朝阳区辖 24 个街道,19

个地区。 

朝阳区对外交往活动频繁,是北京市重要的外事活动

区。房屋寸土寸金,使大家更为关注“房屋面积如何计算”

这个热点话题。房屋实、预测面积差异的大小,关系到产权

人经济利益,如果差距较大,很容易引发矛盾和冲突,影响社

会稳定。因此切实做好实、预测工作,对整个房产测绘行业

起着非常重要的实际意义。 

笔者在实际工作中遇到了很多困难,针对具体问题进行

了探索与实践,现对房屋实、预测面积差异的常见问题加以

分析和处理。 

1 房屋实预测有关概念 

房产测量主要是采集和表述房屋和房屋用地的有关信

息,为房产产权、产籍管理、房地产开发利用、交易、征收

税费,以及为城镇规划建设提供数据和资料。房产测量的基

本内容包括房产平面控制测量、房产调查、房产要素测量、

房产图绘制、房产面积测算、变更测量、成果资料的检查与

验收等。 

房屋建筑面积测算按照房屋的建筑状况,可分为预测面

积和实测面积。 

1.1 房屋建筑面积预测 

房屋建筑面积预测是指依据规划批准后的设计图,根据

《房产测量规范》、北京市地方标准《房屋面积测算技术规

程》规定,对房屋的特征信息进行图上采集计算,并同时生成

房屋物理数据,出具房屋面积测算成果,为房屋管理提供基

础数据的过程。 

1.2 房屋建筑面积实测 

房屋建筑面积实测是指房屋竣工后,根据《房产测量规

范》、北京市地方地方标准《房屋面积测算技术规程》规定,

对房屋的特征信息进行实地采集计算,并同时生成房屋物理

数据,出具房屋面积测算成果,为房屋管理提供基础数据的

过程。 

1.3 房屋建筑面积实测和预测的区别 

预测面积和实测面积本质的区别在于计算房屋面积的

数据采集来源不同,前者根据规划批准后的设计图进行计算,

其面积用于签定商品房预售合同,也可作为建筑工程预概算

方案比较的参考指标,为房地产管理(如规划、建设、开发等

管理)提供参考数据；后者根据房屋实地情况进行测算,测算

结果用于房地产交易、租赁、抵押贷款、竣工验收、产权登

记等提供面积依据。 

2 房屋实测和预测面积产生差异的原因 

通常情况下,房屋的预测面积和实测面积会有差异。产

生差异的原因有多种,归纳为以下几点： 

2.1 设计图纸的变更 

一般情况下,房地产开发企业应当按照规划部门存档备

案的房屋建筑施工图和建设工程规划许可证规定的条件建

设,不得擅自变更。房屋预测主要是依据规划部门存档备案

的施工图纸进行的,在图纸上进行数据采集、区分专有、共

用部位面积等。 

但是随着城市建设的加快和房地产市场的变化,在商品

房预测销售后,房地产开发企业为适应外部环境的变化往往

会对建筑施工图纸进行变更。设计变更一旦得到批准并实施

后,房屋建设随之发生变化。当设计变更影响房屋的尺寸大

小或使用功能时,会对房屋的总面积或分户面积产生影响；

建筑尺寸的大小变更直接影响房屋的建筑面积；公用部位的

变化影响到房屋公用建筑面积分摊的变化,从而对分户面积

产生影响。 

2.2 施工原因 

施工作业人员对设计图纸理解有偏差或不按建筑施工

图施工；施工作业人员操作不规范或施工误差过大、现场环
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境发生变化,使竣工后房屋尺寸不等于设计图上的尺寸。 

2.3 测量误差 

房屋建筑面积预测是依据规划批准后的建筑施工图,采

集的计算数据是建筑施工图纸上的尺寸,而实测的计算数据

采用现场测绘的实际测量值。正常的施工误差和测量误差也

可引起实测面积与预测面积存在少许差异。 

2.4 技术原因 

根据建设部《关于进一步加强商品房面积管理有关问题

的通知》精神,各地纷纷实行测管分离,将房产测绘推向市

场。房产测绘作为新兴行业,目前存在着测绘机构综合素质

参差不齐,测绘作业人员从业经验少、业务能力不强、流动

性大的问题,对规范、政策、法规等理解不同,容易造成面积

的测算失误。例如：个别房产测绘单位从业人员对汽车坡道、

室外楼梯、建筑幕墙、中式房屋面积测算上存在从业经验少,

理解不足,容易造成面积的测算失误。 

3 房屋实预测面积差异的解决办法 

正常情况下,房屋的实、预测面积都会存在差异,商品房

销售合同中也会约定允许存在±3%的差异,但为了维护产权

人的利益,也为了房地产业更好的发展,在房屋开发建设及

房屋预、实测过程中应尽量减少因人为因素导致的房屋的

实、预测面积差异,可以采取以下措施： 

3.1 房屋开发建设过程中减少施工图变更和洽商 

规划批准后的建筑施工图是建筑面积预测必须的测绘

依据,其图纸是否准确直接影响到建筑面积预测的准确性,

应该检查预测图纸资料是否盖有规划部门档案查询章的全

套设计施工图。有些单位提供的是没有经规划部门核准的初

始设计图纸,该图纸往往最后会变更,不能作为预测使用。竣

工后房屋现状是建筑面积实测的重要依据,要减少差异就需

要房屋建设过程中减少不必要的影响房屋面积计算的设计

洽商和变更,若出现不可避免的对房屋面积有较大影响的洽

商和变更,需重新办理规划施工图变更和预测手续。 

3.2 加强施工作业人员管理,确保减少人为因素加大的

施工误差 

加强施工作业人员业务技术水平的考核和再培训,严格

按照规定办事,不断提高从业人员的业务水平,确保施工人

员会看图,能看懂图纸。 

3.3 严格按照测绘作业规程,加强数据采集的准确性和

规范性 

在设计图上,设计的尺寸有柱轴心尺寸、结构外墙尺寸、

净尺寸等,这些情况与我们所需的计算套内面积的墙体中心

尺寸,计算房屋建筑面积的墙外边沿尺寸有所不同,都需要

经过换算,所以,在预测作业时,要看清图上标注的是何部位

尺寸。 

房屋实测数据的外业采集时,草图记录必须在实地完成,

只可划改,不可涂改。测绘形状规则的房屋时,总要进行总尺

和分尺边长数据校核；测绘不规则形状房屋时,可使用仪器

实测该形状集合要素,通过集合公式计算房屋建筑面积,也

可实测该形状若干特征点或拐点的点位,通过解析法计算建

筑面积。相同的套或单元应进行数据检核,总长度或分段长

度应有多余测量数据。 

3.4 严格资质管理,建立信用档案,加强测绘从业人员管理 

首先,对测绘机构进行资质审查。测绘管理部门要对当

事人(产权人)提交的房产测绘成果是否由已取得《房产测绘

资格证书》的测绘机构所提供进行严格的资质审查。没有取

得《房产测绘资格证书》的测绘机构所出具的测绘成果不得

用于房屋权属登记。 

其次,对测绘机构从业人员进行资质审查和培训。房产

测绘是一项技术性和专业性要求较高的工作,为保证房产测

绘成果质量,房产登记机关的测绘管理部门要对有资质的房

产测绘机构从业人员进行资质审查和系统培训,充分了解从

业人员的资格、学历、知识结构和考评情况,全面提升从业

人员的技术水平,并定期进行专业房产知识的培训。培训合

格颁发上岗证后,才能持证上岗从事房产测绘工作。加强行

业管理,建立房产测绘单位、测绘技术人员信用档案,对测绘

成果总体质量不高、出现严重错误的测绘单位、技术人员计

入信用档案,影响其测绘资质及市场竞争。 

4 结束语 

商品房销售面积是商品房买卖的一个核心问题,因面积

差异而引起的纠纷不断发生。因此,非常有必要认真研究当

前商品房预、实测面积之间差异产生的原因和处理方法,这

对于维护房地产市场的正常秩序,保护当事人的合法权益,

都具有重要的现实意义。 
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