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因面积计算规范不同引起的
建筑面积计算差异分析

张宏宇

（宁夏现代建筑设计院（有限公司），宁夏 银川 750001）

摘　要　近年来，我国经济发展水平得到稳步提升，国民生活水平得到进一步发展，其中房地产事业也成为了国民经济的

重要组成部分。然而，我国房地产事业的发展因面积计算的差异发展缓慢，因此我国房地产事业的面积计算上还需要进一

步的规范。本文主要分析了住宅产权登记和建筑许可证发放导致的土地差异，采用不同的土地利用总量会计准则，以及部

分房地产开发公司隐藏面积，提出了不同面积差分的方法，并给出了相关的改善措施。
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房地产开发和房地产交易都是按可出租总面积计算和

估价的，随着房价的不断上涨，如何准确计算楼面面积已

成为开发商、公众和政府关注的焦点。如何准确、公正、

合理地计算建筑面积，直接关系到开发商的经济利益和业

主的切身利益，同时也涉及到政府的市政配套费土地出让

金和税收等税收问题。然而，现阶段，房地产管理部门和

规划管理部门核定的房屋总可租面积往往不一致，这给建

设单位造成了很大的混乱，给有关行政部门之间的工作衔

接带来了一定的困难。

1 有关面积的基本含义

1.1 预计住宅面积的含义

参照国家相关的法律法规，预计住宅面积应由地方房

地产部门批准的合格测量机构计算。测量机构应参考施工

图纸，与国家测量标准进行比较，并采取现场调查等多种

方法，以计算开始或未完成的商业用住宅面积。它是开发

商在销售商业地产过程中的法定销售面积基数。

1.2 实际测量房屋面积的含义

参照国家相关的法律法规，实际测量的房屋面积由当

地房地产部门认定的相应资质调查机构计算。它要求测量

机构根据国家测绘标准，查阅各种图纸和预测数据，对房

屋进行现场测量，绘制测量图，以获得准确的数据，然后

计算面积。商品房验收合格并经有关主管部门审核合格后，

方可实施。

2 面积计算规范不同引起的面积差异相关原因

《房产测量规范》和《建筑工程建筑面积计算规范》这

两个规范中，部分功能区规划设计计算标准不一致，致使

在面积计算上存在差异，尤其是地方性规定增加了这种差

异的存在。现阶段，我国房地产管理部门在进行产权登记时，

项目总面积一般不应超过规划部门核定的面积或规划验证

面积。这种差异在规划部门、房地产管理部门，尤其是开

发商和业主中造成了混乱。

2.1 阳台面积的计算

关于阳台面积的计算，《房产测量规范》以设计封闭为

识别标准，全封闭阳台根据其周边投影面积计算，未封闭

阳台计算一半面积；《建筑工程建筑面积计算规范》是根

据主体结构是否在阳台主体结构上，是否应根据其周边结

构的水平面积计算其总面积，在主体结构外计算平均面积。

也就是说，房地产的测绘是基于是否封闭，规划的审批是

基于是否在结构上，两者在功能上错位，容易引发面积差异。

此外，《房产测量规范》对阳台面积的计算没有明确的

规定，部分为阳台设计方案。为此，一些城市出台了地方

性法规，对阳台湾进行了阳台处理，未计算面积；而一些

城市仍按阳台面积计算平均面积。《建筑工程建筑面积计

算规范》也没有规定计算层间阳台面积的规则，然而露台

的定义有着十分明确的规定，规定如下：第一，其位置设

置在屋顶、地板或遮阳篷顶部；第二，它是可访问的；第三，

它有维护设施；第四，它没有覆盖，否则它不能被识别为

露台，自然要按阳台面积计算。这种中间层阳台，在规划

时通过了阳台规划面积和规划指标，但由于房地产销售部

门不承认露台为阳台，给开发商带来了巨大的经济损失。

阳台是室内外的过渡空间，可用于晾晒衣物、休息等

户外活动。因此，实际工作中应根据计算面积的规定，真

正确定内外过渡空间作为阳台的作用。如果夹层阳台确实

起到内外通道空间的作用，只是因为上层没有盖不能起到

晾晒衣物的作用，但有了阳台的圆形功能，面积就应该根

据阳台计算，不能认定为阳台。作为设计的一部分，阳台

不封闭，是生活装饰的一部分，对于风雨情况可以采用封

闭的铝合金窗，然而不能通过阳台房间的结构进行重建，

实际使用功能还是阳台，无法关闭并计算总面积。部分自

觉标注为阳台，应计算出整个区域室内功能的实际使用

情况。

2.2 走廊的面积计算

《房产测量规范》规定：一个与房屋相连的带柱走廊、
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一个有盖走廊和两个房屋之间的带柱走廊，所有这些都是

根据柱廊周围的水平投影计算的；一种门式起重机，另一

种是立方体门，其计算是基于所述立柱或所述锁紧结构的

水平周边投影面积。然而《建筑工程建筑面积计算规范》

规定，有封闭设施的室外走廊（悬臂走廊）应计算为结构

楼层水平投影面积的一半。对于带有封闭设施（或柱）的

廊道屋檐，应根据封闭设施（或柱）的外部水平面积计算

一半的面积。这种差异导致房地产测绘面积大于规划审批

面积。

2.3 楼层高度的面积计算

《房产测量规范》规定，如果楼层高度低于 2.2 米，则

不计算总可出租面积；但《建筑工程建筑面积计算规范》

规定，如果地板高度超过 2.2m，则计算整个面积；如果地

板高度小于 2.2m，则计算一半面积。此外，一些城市出台

了地方法规，具体规定了高度楼层的非常规建筑面积的计

算。例如，在海南省，当一个住宅楼的高度大于或等于 4.9

米时，根据该楼的面积计算的面积是该楼面积的 2 倍，如

果大于或等于 7.6 米，则为 3 倍，如果大于或等于 5.5 米，

则为 2 倍，如果大于或等于 8.8 米，则为 2 倍，如果大于或

等于 6.1 米，大于或等于 10 米，按 3 次计算。这种规定的

差异，尤其是地方性法规的差异，导致规划面积作为房地

产测绘面积的大幅增加。

3 建筑面积差异怎样发觉

不同标准造成的面积差异是一种体系内的面积差异，

其面积由行政主管部门批准，并与城市规划相一致。其主

要后果是影响行政公信力，增加建设单位的协调成本。所以，

应当主要从行政审批程序上进行协调。

现阶段，为了强化对规划指标的监督与管理功能，相

当多的城市规划部门已经开始在规划批准前计算建设用地

面积，并计算出完整规划的可出租总面积，即规划区调查。

规划面积调查主要是对每层楼的建筑面积进行估算，并与

规划地块的建筑平面一一对应，绘制平面图。

根据规划许可证上标注的面积，规划审批前的面积计算

结果可以及时发现规划设计隐藏面积的问题。已完成规划

面积计算的中心点是反映建设阶段与规划批复之间的差异，

以及通过功能等手段对面积进行扩建、转换或修改的位置、

范围和面积，很简单，查清位置和规划面积与房地产面积

的差异，查清被盗面积或隐藏面积的位置和表面价值也是

准确的。有助于规划部门判断区域差异是“体系内”还是“人

为性”来处理差异。

4 建筑面积计算差异改善措施

4.1 计算面积标准统一化

4.1.1 楼层高度

如果住宅的楼面高度大于或等于 4.9m，则体积面积应

根据总建筑面积的两倍计算，无论地板上是否有隔墙，以

及如果住宅的楼面高度大于或等于 7.6m，无论地面是否有

隔墙，楼面面积按地面总面积的三倍计算。办公楼的楼面

高度大于或等于 5.5m 时，无论地板上是否有隔墙，办公楼

的楼面高度大于或等于 8.8m，容积面积应按总建筑面积的

两倍计算，无论地板上是否有隔墙，楼层面积应按地板总

面积的三倍计算。商业建筑高度大于或等于 6.1m 的，容积

面积以商业建筑总租赁面积的两倍为基础计算，不论地面

是否有隔墙，商业建筑高度大于或等于 10m，无论地面是

否有隔墙，楼面面积按地面总面积的三倍计算。[1] 住宅、办公、

商业建筑的大厅、房、室内厅、日光厅、屋顶，以及体育场、

剧院、博物馆等有特殊空间要求的公共建筑，可根据实际

建筑面积计算。

4.1.2 阳台面积计算

在阳台的主体结构中，结构应根据室外的水平面积来

计算容积面积。在主结构外的阳台上，如果设计深度（从

阳台维护结构外围到外墙表面的最大垂直距离）不超过 2.4m

（包括 2.4m），则体积面积应按水平投影面积的一半计算；

如果设计深度超过 2.4m，则根据其水平投影面积计算体积

面积。

4.2 强化政府部门职能管理

将窗户、结构板、花池、花柱等不可用空间转换为可

使用空间，以增加可出租总面积的行为，因为各种法规明

确规定，可用空间不应算作建筑面积，只有通过加强各部

门之间的协调，加强监管。如果您控制了“窗口”视口，

则可以使用“窗口”视口的样例请求平面审批，确认没有

楼层延伸的“窗口”视口和窗台高度符合规范要求。施工

图审查部门应与计划图纸审查部门沟通，以确保施工图与

批准的图纸一致，并避免不必要的增加结构板、花架，规

划部门应当严格审核规划，严格执行改建、扩建部分建筑

面积计算的规定。并要求开发商按规定交纳市政配套费和

增容费，并报城市管理执法部门处罚。城市管理执法部门

要加强日常执法监督，依法受理各类违法建筑改造行为，

依法予以制止。

5 结语

强化规划管理职能，对规划进行监督和测量，有助于

管理部门及时发现区域差异，找出造成区域差异的原因，

采取不同的方法加以处理，稳步提升行政审批效率。推动

政府职能部门公信力的提升，使我国房地产经济市场得到

有效改善。
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