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[摘  要] 从2008年开始,这十几年中房地产迅速发展,房产管理日益规范。房地产作为一个经济支柱日益

受到人们的重视和关注,作为最基础的房地产测绘也愈发更加的重要。作为一名房产测绘工作者,我深刻

感觉到房产测绘工作者的担子越来越重。精确、严谨、效率是我们工作中的准则。我们要及时了解房

产政策文件的实施,更好的为开发企业服务和保护购房者的合法权益,不断提高房地产测绘机构和测量

员的专业技术水平。杜绝面积认定错误。保证测绘质量,保证测绘成果的完整、准确,不得违规,弄虚作

假,损坏消费者的利益。本文结合北京房产测绘现阶段的发展,以及工作经验,对房产测绘工作中遇到的

问题及解决方法。 

[关键词] 房产；测绘面积：问题；解决方法 
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从07年大学毕业一直从事于房产测

绘工作,下面是工作中遇到的一些问题

和一些经验。 

1 关于仿古建筑面积计算 

仿古建筑不同于现代建筑,有一些

自己的建筑特征,面积测算也有不同。比

如台明、挑台等。前门项目建筑的特点

是仿古建筑群、仿古中式房屋。现场实

测外业中,因为是旅游街,各地块建筑是

营业状态,和甲方、物业、商铺沟通,顺

利完成外业数据采集。这个不同于楼房,

建筑底层有台明,首层按台明外沿量算

建筑面积,测外围尺寸。两层建筑构架柱

外有围护结构的挑台部分,按构柱架柱

外边线至挑台外围线间的水平投影面积

的一半计算建筑面积；这个项目还有一

特殊地方,各地块地下二层通过车库结

构联通,无明显分界,各地块有各自的土

地红线范围,可能地下二层局部超红线

范围,确权问题。 

2 关于坡道面积计算问题 

在做项目时遇到的坡道各式各样,有

的规范中没有明确的规定,以这几年的工

作经验总结一下坡道面积计算方法： 

(1)自行车坡道：单跑坡道,如果有

永久性顶盖,层高够2.20米,计算建筑面

积,无顶盖的不计算面积。双跑坡道,有 图  一 
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永久性顶盖,层高够2.20米,计算建筑面

积。如果无顶盖坡道下方是回填土,不计

算面积；无顶盖坡道下方是封闭空间或可

利用空间,则计算面积。主体内的自行车

坡道不管是否有永久性顶盖,计算面积。 

(2)汽车坡道的计算方法(图一)：主

体外的坡道按投影计算一次建筑面积,

主体内的坡道按自然层计算建筑面积。 

3 共有部位分摊问题 

共有部位分摊面积一直是业主关

注的焦点问题,分摊原则是“谁使用谁

分摊”。 

(1)共有部位：指建筑物内除专有部

分以外的建筑部分以及建筑区划分的相

关公共场所、公用设施、物业服务用房

等。共有部位可分为可分摊部位和不可

分摊部位。在分摊计算时,只有可分摊部

位参与分摊,按各专有部分和不可分摊

共有部位的套内建筑面积为基数,按比

例进行分摊计算。 

a建筑物内的可分摊部位：一般包括

但并不限于以下名称或用途表示的部位 

①人员通行类：大堂、大厅、门厅、

楼(电)梯间、楼(电)前室、通道、通廊、

连廊等。 

②共用设备类：仅为建筑物内各专

有部位服务的设备,如：设备用房、水泵

房、变配电室、附属设施、鼓风机房、

中水机房、附属用房、水箱间、垃圾收

集间、消防贮水池、消防水泵房、消防

水池、引风机房、电缆分界室、消防值

班室、地下制冷机房、消防控制中心等。 

b不可分摊部位 

建筑物内的警卫值班室、自行车库、

物业服务用房等房屋；建筑区划内,为本

小区业主服务的市政基础设施,公共设

施等用房。 

物业管理类：主要包括管理用房、

物业用房、物业管理、服务管理用房、

物业管理用房、管理服务中心、配套管

理用房、管理服务用房、物业管理处等。 

市政基础设施类：主要包括市政设

施(水、电、气、热、有线电视)所占用

的房间如：热交换站、市政锅炉房、煤

气调压站、煤气工程维修站、煤调站、

热力站、空压站、计量站、收集站、分

界室、变电所(电力公司专有)、市政动

力站、市政水泵房、市政管理用房、煤

气开闭站、有线电视光电转换间等。 

其他：自行车库、警卫值班室、值

班室、门卫。 

(2)房屋共有建筑面积分摊以幢为

单位。共有建筑面积分摊仅限于本幢内

的共有建筑面积。与本幢房屋不连通的

共有建筑(如变电房、水泵房、门卫等)

不得分摊到本幢房屋内。本幢内为多幢

房屋服务的共有建筑面积也不得分摊到

本幢房屋内,作为不分摊部位。 
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