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ing�area�is�an�important�part�of�this�work.�Based�on�my�own�practical�experience�in�the��eld�of�building�area�measurement�in�Beijing,�
China,�the�author��nds�that�the�current�standards�and�speci�cations�of�building�area�measurement�have�different�emphases,�and�there�
DUH�GLIIHUHQ�HV�LQ�WKH�S�USRVH�RI��RPSLODWLRQ��SURYLVLRQV�DQG�UHOHYDQW��DO��ODWLRQ�UHT�LUHPHQWV���KL�K��DQ�DOVR��RPSOHPHQW�HD�K�RWKHU��
,Q�RUGHU�WR�EHWWHU��DUU��R�W�WKH��RUN�RI�E�LOGLQJ�DUHD�PHDV�UHPHQW��WKH�D�WKRU�V�PPDUL�HV�WKH��RPPRQO���VHG�UHOHYDQW�VWDQGDUGV�DQG�
speci�cations,�and�makes�a�comparison�and�analysis�on�the�preparation�background,�speci�cation�content�and�other�aspects.�
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摘�要

城市的建设和发展离不开各类测量工作，而房屋建筑面积测量是该项工作中重要的一部分。笔者根据自身在中国北京市建筑
面积测量工作的实际经验，发现当前现行建筑面积测量工作相关标准规范各有侧重，在编制目的、条款规定和有关计算要求
等方面既存在差异也可以相互补充，为更好地开展房屋建筑面积测量工作，笔者总结了常用的相关标准规范，并就编制背景、
规范内容等方面作出对比和分析。�
�
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1�引言

随着近年来经济发展的不断加快和城市建设的大规模进

行，建设工程竣工等测量工作正日益体现出其重要性，而作

为该项工作中的重要内容，如何准确测量和计算各类建筑物

建筑面积就是准确把握建筑相关信息所必须面对的重要课题。

通过一段时间的实际工作和总结研究，笔者发现，目前

在建筑面积测量工作中存在着多本国家和地方标准并行的现

象。这些标准各自编制和生效的时间不同、编制单位和制定

的目的不同、规定的内容和侧重不同，但同时有些规范之间

又存在交叉和重合关系，互为补充和完善。为理清各本规范

之间的关系、为今后的建筑面积测量工作提供更好的理论依

据和指导，笔者结合实际工作中的经验对现行的各本规范进

行比较，总结不同规范条款的适用情况，分析不同规范在工

作中的实际操作情况，并就目前的规范要求和工作情况提出

一些自己的理解和思考。

2�现行主要规范介绍

根据现行的国家与地方标准，在建设工程建筑面积测绘

工作中发挥规定和指导作用的主要有：��/7������-�����《建

筑工程建筑面积计算规范》、��/7������.�-�����《房产测

量规范第 �单元：房产测量规定》、����/7����-�����《房

屋面积测算技术规程》。这三本规范无论从制定单位、编制

背景、制定目的还是具体条款的内容都有所不同，下面论文

从规范的编制背景、规范内容、规范互补情况等几个方面对

这几本规范进行比对和整理 [�]。

3�规范编制背景对比

3.1�GB/T�50353-2013�《建筑工程建筑面积计算规范》

��/7������-�����《建筑工程建筑面积计算规范》的
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编制单位是由中华人民共和国住房和城乡建设部于 ����年

��月 ��日发布并于 ����年 �月 �日正式施行，其主编单

位是住房和城乡建设部标准定额研究所。该标准是在 ��/7�

�����-�����《建筑工程建筑面积计算规范》的基础上经过调

查研究、总结经验进行修订而来的。与 ����版规范相比 ����

版规范主要完善了规范总则和术语的规定，并对建筑物架空

层、落地橱窗、门斗、挑廊、走廊、檐廊等多项内容的建筑

面积计算规定做出了修改或明确。

从规范制定的目的来看，该规范主要是为规范工业和民

用建筑工程建设全过程的建筑面积计算而制定。由于中国北京

市规划委员会（现北京市规划和自然资源委员会）的相关规定，

目前北京市所有建设工程的规划许可证及其附图中所标注的建

筑面积均依据该规范所规定的内容和方法进行测算，因此 ��/

7������-�����《建筑工程建筑面积计算规范》也是北京市建

设工程规划验收测量成果的核验工作中执行的首要规范。

3.2�GB/T�17986.1-2000《房产测量规范第 1单元：

房产测量规定》

该标准是由建设部（现住房和城乡建设部）和中国国家

测绘局（现已并入自然资源部）于 ����年 �月 ��日发布并

归口管理，并于 ����年 �月 �日正式实施，主要由国家测绘

局测绘标准化研究所等单位负责起草。该标准是在国家测绘

局 ����年 �月发布的《房地产测量规范》的基础上结合科技

的发展和生产的需求，并参照全球有关标准和规定制定的。

标准的主要制定目的是为了规定城镇房产测量的内容与基本

需求，指导工矿企事业单位及其毗连居民点的房产测量。

由于 ��/7������-�����《建筑工程建筑面积计算规范》

主要是为建设工程设计和建设过程制定的，其主要内容和条

款的制定思路偏重于建设工程的设计和建造过程，而并没有

过多考虑测量工作需要，导致其个别内容在实际的测量工作

中难以操作，而且对于在测量工作中有着重要指导意义的测

量精度要求、限差指标等均没有规定 [�]。因此在实际工作中，

��/7������.�-����《房产测量规范第 �单元：房产测量规定》

是一个十分重要的补充，但由于该规范的主要范围房产测量

与规划核验工作中涉及的建筑面积测量并不相同，因此实际

工作中仍需要注意两者间的差异，合理使用规范。

3.3�DB11/T�661-2009《房屋面积测算技术规程》

该规程是依据北京市质量技术监督局《关于印发 ����

年北京市地方标准制修订项目计划的通知》（京质监标发

[����]���号）和建设部《关于认真贯彻执行 <房产测量规范

>加强房产测绘管理的通知》（建住房[����]���号）文件精神，

在 ��/7������-����《房产测量规范》的基础上，结合北京

市具体情况由北京市房地产勘察测绘所编制的，其实施日期

为 ����年 �月 �日。

该规程是为适应北京市房屋面积测算工作发展的需要对

��/7������-����《房产测量规范》的细化和补充，主要制定

了房屋面积测算工作的基本定义、基本流程，统一了房屋面积

测算的技术口径和计算程序。适用于北京市行政区域内的房屋

管理工作中各类房屋的面积测算工作。因此，在文件的级别上，

该规程是在进行北京市建设工程规划核验工作中的最细化一级

的指导性文件，在贯彻执行前两本国家规范的前提下，可以使

用本规程中的规定对具体的工作提供依据；在规定的内容上，

该规程定义的房屋面积测算工作是指“利用测绘和计算机辅助

的技术和方法，采集和表述房屋相关信息，为房屋管理等提供

基础数据和资料”，更加符合规划核验工作的实际情况。

4�规范内容对比

4.1�术语对比

现行主要规范中，除 ��/7������.�-����《房产测量规

范第 �单元：房产测量规定》没有规定术语外，另外两部均

有对其所用术语的详细定义。

其中 ��/7������-����中共 ��条术语，除了描述各种建

筑构件的术语外，在对旧版规范总结的基础上结合实际工作中

容易出现的问题，还对建筑面积、建筑空间、结构净高、结构

层高、维护设施、结构层等在建筑面积计算工作中的重要概念，

进行了定义。在概念上更加科学、严谨的同时，也解决了此前

在房屋建筑面积测算工作中经常遇到的无法明确的情况，如坡

屋面的层高计算问题、主体结构内阳台的面积计算问题等。

����/7���-����中房屋面积测算术语共 ��条，建筑术

语 ��条。从数量上来看，远远超过 ��/7������-����，从内

容上来看，除了对建筑物本身构件和结构的定义和描述更加

细致、全面外，还针对对房屋面积测算工作，对房屋建筑面积、

房屋套内建筑面积、房屋使用面积和房屋共有部分等概念进

行了定义，更加重要的是针对房屋面积测量工作，定义了测

量的中误差和限差 [�]。

从术语的定义和描述来看，三本规范的编写思路和内容

侧重已经有了较明显的区别：��/7������-����更加注重对
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房屋建筑面积计算工作中各种概念的总体把握，通过对概念

的明确和定义，明确了工作思路，解决了此前在工作中可能

遇到的问题、堵住了可能存在的漏洞；����/7���-����提出

了对于房屋面积测算工作十分重要的限差和中误差的概念，

同时对建筑相关术语的定义更加详细，有利于测量人员在实

际工作中区分和辨认各种建筑构件和结构。

4.2�部分条款对比

在房屋建筑面积计算的总体思路上，目前现行的主要标

准的总体思路是一致的，均将房屋分成计算全面积、计算 �/�

面积和不计算面积的几个部分，并根据各自部分的不同计算

规则计算该部分的建筑面积，最终取和得到房屋总体建筑面

积。但在对各部分的具体划分、计算细则等条款方面存在着

一些不同。例如：

（�）对于设备层、夹层等的面积计算，��/7������-

����中关于此种结构的规定为：“对于建筑物内的设备层、管

道层、避难层等有结构层的楼层，结构层高在 �.��P及以上的，

应计算全面积；结构层高在 �.��P以下的，应计算 �/�面积”。

而 ��/7������.�-����规范中的规定为：“层高小于 �.��P以

下的夹层、插层、技术层和层高小于 �.��P的地下室和半地下

室不计算建筑面积”。����/7���-����中则没有做出明确规定。

（�）飘窗 / 凸窗的面积计算：��/7������-����中根据

飘窗 /凸窗的两个指标决定其面积计算方法：窗台与室内楼

地面高差和结构净高，具体规定如下：“窗台与室内楼地面

高差在 �.��P以下且结构净高在 �.��P及以上的凸（飘）窗，

应按其围护结构外围水平面积计算 �/�面积。”�����/7���-

����根据窗台至室内地面高度将类似结构分为落地窗和凸窗

两类，其中窗台高度大于等于 �.��P的为凸窗，凸窗凸出外

墙的窗体部分不计算建筑面积，但当凸窗向阳台内凸出时其

所占用面积仍计入阳台的建筑面积；窗台高度小于 �.��P的

为落地窗，当其窗体高度大于等于 �.��P或窗体净高大于

等于 �.��P时，落地窗计算全部建筑面积。���/7������.�-

����未对此类结构面积计算做出明确规定 [�]。

（�）建筑外墙保温层的面积计算：��/7������-����

规定按其保温材料的水平截面积计算并计入自然层建筑面积。

而另两本规范则未就保温层面积计算作出明确规定。

除上述条款外，三本规范中其他关于房屋建筑面积的计

算和处理的具体规定也存在一定程度的差别，造成这些差别

的原因一是由于编制不同规范各自的编制单位根据自身工作

的特点和需要，在规范条款的设置中有所侧重。二是各规范

是在不同的政策背景下进行的编制工作，因此编制当时的政

策法规要求和倾向必然会反映在规范条款中，导致条款条文

产生一定差异。三是随着工作的开展，房屋建筑测量技术、

方法甚至于该项工作本身都在进行着不断的发展和前进，体

现在相关标准规范的制定方面就表现为随着修订、改版的进

行，其中一些条款的具体规定也发生了改变以适应当前建筑

面积测量工作开展需要。

5�结语

通过对目前北京市建设工程规划核验工作中用到的基本

主要规范进行的对比和分析，笔者认为这三本规范无论编写

背景和目的、适用范围还是具体的内容条款的侧重，均有所

不同，但又都是围绕着建筑面积测算工作这个中心主题。在

实际工作中不能简单的认为哪本规范更加权威和实用，而是

要在把握建筑面积测算工作的总体原则和要求的前提下，结

合项目的实际条件和特点，将几本规范结合起来进行运用，

找出最贴合实际情况的理论依据和政策支撑，满足国家和相

关单位对该项工作要求的同时高效完成任务。

此外，作为北京市政府相关部门为掌握建设工程符合规

划条件情况的重要手段，规划核验工作除了是一项技术性较

强的任务外，对于北京市相关政策、法规的理解和掌握更加

重要。通过对相关规范的研究和比较，有助于帮我们掌握不

同规范的编制脉络和主体思路，不断提高工作水平，更好地

为管理部门提供准确的成果，为规划管理部门提供可靠的服

务，为人民群众提供可靠的结果。

参考文献

[�] 陈翠英 . 浅析《建设工程建筑面积计算规范》与《房产测量规

范》的区别 [&]. 云南省测绘地理信息局、云南省测绘地理信息

学会 .云南省测绘地理信息学会 ����年学术年会论文集 .云南省

测绘地理信息局、云南省测绘地理信息学会 :云南省科学技术协

会 ,����:���-���.

[�] 陈钦思 . 房产测量中面积测算问题的分析 [�]. 中国新技术新产

品 ,����(��):��-��.

[�] 张军 . 武汉市现行房产测量面积计算规则技术分析 [�]. 建材与装

饰 ,����(��):���-���.

[�] 黄晨东 . 规划监督测量与房产测量的差异性探讨 [�]. 海峡科

学 ,����(��):��-��.

�2,��KWWSV���GRL�RUJ������������G�KJ��Y�L������


