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Abstract
With the rapid development of China's economy and the acceleration of urbanization process, land resources are increasingly tense. 
In order to make better use of territorial space resources, the state has strengthened the construction of land information management 
system. However, in the actual operation process, it is not uncommon that there is a big difference between the mapping area and the 
planning area in the real estate registration. Therefore, this paper explores and analyzes the difference between mapping and planning 
area in the real estate registration, in order to provide an important reference basis for the subsequent related work.
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摘  要

随着中国经济的快速发展和城市化进程的加快，土地资源日益紧张。为了更好地利用国土空间资源，国家加强了对土地信
息管理系统的建设。然而在实际操作过程中，由于各种原因导致不动产登记中的测绘与规划面积存在较大差异的现象屡见
不鲜。因此，论文对不动产登记中测绘与规划面积差异进行探究分析，以期为后续相关工作进行提供重要的参考依据。
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1 引言

不动产在登记中的测绘面积与实际规划面积之间存在

差异，这在很大程度上是因为登记参考依据与标准存在差异

而引起的。这种问题会对房地产后续登记存档工作产生影

响，而最终登记录入标准也变成了房地产等部门的工作难

度。虽然，针对此项工作，有关单位已经出台了一些完善的

制度与指导政策。但是，从不动产登记服务中心反馈的信息

来看，现行的制度并没有在实际工作中起到应有的作用。为

了克服这一问题，下面将针对产生区域差别的成因，提出一

种基于计划的房地产登记测绘方法。

2 房屋测绘与规划测绘关系

房屋测绘指的是以房屋为测绘对象，利用测绘仪器和

相关技术手段，对房地产自然状况、位置及权属状况进行测

绘，从而为房屋销售、产证办理提供面积依据。与此相反，

规划测绘指的是规划部门所采用的一种管理手段，它主要是

为了监督项目建设单位在遵守城市规划条件、严格依据审照

图的条件下进行的建设活动，其目的在于达到行政审批的要

求。两者的测绘基础、测绘目标、测绘时机以及测绘结果的

内涵都有很大的不同 [1]。在这当中，房屋测绘是以规划审照

图和实地测绘数据为基础，以提供房屋产权登记与房屋销售

面积依据为主要目标，在预售证办理前和工程竣工前，分别

开展预测绘、实测绘工作，结果内容由预测数据、实测数据

两部分构成，以反映出房屋权属面积状况和分摊情况为主要

目标。而规划测试则是以规划审照图为基础，将为其提供规

划验收服务作为其最重要的目标，在工程竣工验收的过程

中，进行规划测绘工作，具规划成果包括项目所属行政界线、

实际建造面积、实际建筑高度等（见图 1）。

3 不动产登记中测绘与规划面积差异分析

3.1 规划设计变更与开发建设单位违规操作引起的

面积差异
施工企业在项目建设过程中违规操作未按规划部门审

批通过的图纸施工使得建设的房屋长胖或长瘦，是导致不动
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产测绘结果与规划测量结果不一致的一个重要因素。例如，

房地产开发商在进行项目建设过程中，没有遵守工程许可的

规定，将原来 11 层的建筑改为 12 层，或者原本分户套内建

筑面积是 100 平方米，但完工后分户套内建筑面积只有 80

平方米等，这部分问题的出现，都会对不动产测绘结果与规

划面积的偏差造成很大的影响。

3.2 测绘主体与方法
房屋测绘、规划测绘二者的测绘主体以及所使用的方

法手段都不尽相同，再加上各测绘主体对规范的解读也会有

一定的差别，从而造成二者测绘结果之间的差别。通常，房

屋测绘是以地方房屋测绘院为测绘主体，利用专业的房屋测

绘软件进行预测绘及手持测距仪进行不动产测量。而在规划

测绘中，以设计院和专业测绘单位作为主要的工作对象，设

计院利用 CAD 软件开展审照图面积测绘工作，专业测绘单

位运用 RS、GIS 等系统开展面积测算、分层面积与总面积

汇总表编制工作。

4 不动产登记中测绘面积与规划面积差异的
规避措施

4.1 控制设计变更
设计变更是造成测绘面积与规划面积差别问题的一个

主要原因，应该从设计变更的管理入手，从而降低区域差别

问题发生的频率，并对区域差别进行管理。一方面，需要开

发和建设企业，必须按照规划许可证和规划审照图来进行施

工，不能对建筑楼层数、层高、规划分户面积、容积率与实

际建造面积等进行任何的修改。另一方面，由于在建筑施工

过程中，会出现许多变量因素的影响，导致实际施工情况会

出现变化，从而与预计的情况之间会出现差异。在需要的时

候，只有对设计方案进行修改和调整，才能满足施工条件，

从而成功地实现工程预期建设目标。所以，在项目施工过程

中，开发建设单位可以对设计方案进行更改和调整，但是要

对设计变更量进行严格的控制，尽可能地避免对设计方案中

与建筑面积相关的部分进行更改，将预计的区域与实际区域

之间的偏差率控制在 3% 之内。

4.2 建立部门协商解决机制
因为在解决这种问题的时候，不动产登记部门与房屋

管理部门和规划部门的业务都有牵连，所以在遇到一些特别

问题的时候，他们可以与有关部门一起进行谈判，在法律法

规允许的情况下，他们可以形成一个统一的意见，并由不动

产登记部门根据这个意见来进行登记。

4.3 掌握正确的面积差异处理方法
在不动产登记的过程中，虽然可以采用设计变更控制、

合理选择测绘时机、提前规避差异点等措施，但是仍然不能

完全消除测绘面积与规划面积的差值，因此经常会发生面积

差异问题，从而导致一系列的后果。所以，在面对测绘与规

划的面积差异问题时，不仅要做好事前的准备工作，尽可能

地防止和降低这些问题的发生，还必须有一个准确的处理方

式，要针对这些差异产生的原因以及具体的情况来采取相应

的措施，尽早地将这些问题所带来的后果控制在一个合理的

区域之内 [2]。

第一，站在房地产登记的立场上，在发生房屋面积与

规划面积不符的情况下，需要组织房地产测绘机构，对房屋

面积和规划面积进行再次确认，并根据理性谨慎的原则，将

房屋的建造情况、实际建筑面积、规划建筑面积等信息进行

核查，将房屋的建造情况、实际建筑面积、规划建筑面积等

信息进行比对，并将房屋的测绘结果与规划验收的结果进行

对照，从而确定实际面积不符的情况和问题的成因，并做出

对应的解决方案。由于两种测绘项目的规范依据存在差异，

从而导致了面积差别。例如，规划测量中居住建筑住宅（含

宿舍、老年公寓）及配套物业和社区等管理用房，结构层高

不超过 3.6 米的，按照水平投影面积计算建筑面积；结构层

高超过 3.6 米的，层高每增加 2.2 米，其计容建筑面积加计

一层计算。不动产测量则没有结构层高规定，仅规定结构

层高在 2.20 米及以上计算一层建筑面积，那么就可以通过

不动产登记部门的内部会议，向住建等有关职能部门提出建

议，并根据房屋测绘的实际面积来对其进行登记，并在登记

图 1 不动产权证（房产附图）
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册上对两类测绘面积差别问题的具体发生原因进行详细地

说明，将真实地反映出不动产权利状态作为主要目标。但是，

当因为设计变更等原因，造成了测绘面积的差值，其中的规

划面积比测绘面积要小，并且面积偏差大于 3% 的时候，需

要对测绘数据进行再次检查，确保测绘数据正确，在确认了

测绘数据正确之后，再将多出的规划许可部分面积作为违法

建筑来进行处理，具体的处理方式要根据项目属地暂行管理

规定以及具体的情况来决定 [3]。与此同时，还应注意到，在

不同的区域，由于测绘与规划区域之间存在着一定的差别。

因此，为了获得一个比较好的处理结果，从而对问题进行妥

善的解决，从而避免引起一些不必要的争议。在此基础上，

各地都要以过去不动产登记的情况以及处理方案的执行结

果为基础，由地方政府出台一个与本地具体情况相适应的指

导性文件，以此来对不动产登记工作进行约束并指导其进行

工作，为问题解决方案的制定提供一些政策基础。

第二，站在开发商和业主的立场，应在《商品房买卖

合同》中约定好，如果出现实际使用中出现的偏差，则应根

据实际使用情况进行补偿，如果面积误差比绝对值在 3% 以

内（含 3%），按照合同约定的价格据实结算，即多退少补。

面积误差比绝对值超出 3%，超出 3% 部分的房价款由开发

商承担，即购房者不付款即可取得所有权；房屋实际面积小

于合同约定面积，面积误差比在负 3% 以内（含 3%）部分

的房价款包括利息，由开发商返还购房者；面积误差比超过

负 3% 部分的房价款，由开发商双倍返还 [4]。

4.4 测绘与规划差异分析
通过对《物权法》《城市规划法》等相关法律法规的

学习，结合实际工作经验，可以看出，在不动产登记中，测

绘与规划的差异主要体现在以下几个方面：一是测绘面积与

规划面积不一致；二是同一不动产单元存在多个测绘成果；

三是在房屋产权登记、房产证测绘中，测绘面积与规划计算

面积不一致；四是在国有建设用地使用权及房屋所有权登记

中，土地和建筑物分开测绘且建筑物占地面积大于土地占地

面积时，采用的是土地占地面积来确定房屋建筑面积；五是

在房屋产权登记，当房屋建筑面积大于或者等于规划计算面

积时，采用的是土地占地面积来确定房屋建筑面积。

4.5 测绘面积与规划面积计算方法的差异
房屋测绘面积指在房屋建筑工程竣工后，对建设工程

的面积进行实地测绘，并由具有资质的房产测绘单位出具

《房产测绘成果报告书》中记载的房屋建筑面积。房屋测绘

成果包括了规划部门认可的建筑物总层数、各层建筑高度等

信息。规划部门在规划审批时，通常会根据建设工程用地批

准文件、总平面图等文件，对建设工程进行规划核实，核实

结果表明建设工程符合规划许可要求。而在不动产登记时，

对于房屋建筑面积的确定采用的是测绘面积，而不是规划面

积。根据《城市房地产开发经营管理条例》中关于房地产开

发项目竣工验收前的面积测算方法，由于土地使用性质不

同，在建筑物竣工后需要按照一定的比例进行分摊，所以不

同用途、不同性质的建筑物所涉及的建筑面积也不同。普通

面积测绘法规如下：

应该遵循中华人民共和国测绘法；

应该遵循《中华人民共和国国家标准房产测量规范》

（GB/T 17986.1—2000）；

应该遵循《房产测量规范与房地产测绘技术》—房产

测量规范有关技术说明；

应该遵循《房地产权属登记测绘学习材料》；

应该遵循依据与甲方签订的测绘合同或测绘委托书；

应该遵循其他相关资料等 [5]。

4.6 测绘成果的应用
在进行不动产登记时，应对测绘成果的使用做出明确

的规定，测绘成果只能用于不动产登记，不能用于其他用途。

只有这样，才能保证不动产统一登记工作的顺利开展。同时，

应加强对不动产测绘的监督和管理，对擅自改变土地用途、

未经审批擅自改变规划用途、超出规划批准范围建设等行

为，应给予严厉查处，并由相关部门依法予以处理。测绘单

位在进行测绘时应严格遵守国家和地方的相关法律法规，不

得出具虚假或有误导性的测绘成果。

5 结语

在不动产登记中，测绘与规划存在着一定的差异，从

而导致不动产登记面积与规划面积存在差异，但如果能结合

相关法律法规的规定，制定相应的规避措施，可以有效地避

免和减少这一问题。在国有建设用地使用权及房屋所有权登

记中，对于土地和建筑物分开测绘且建筑物占地面积大于土

地占地面积时，可采用土地占地面积作为计算依据。通过以

上规避措施的实施可以有效地避免和减少不动产登记中测

绘与规划之间的差异。同时，对相关法律法规的宣传也是保

障不动产统一登记工作顺利开展的必要途径之一，从而为房

地产企业、行政管理部门及司法机关提供准确的依据。
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