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[摘  要] 办理不动产登记前,建设工程项目需提供相应测绘成果报告,涉及规划核实测量、国土竣工验收测量以及房产实测

量。传统测量普遍存在重复测绘等现象,不仅提高了测绘成本,降低了工作效率,耽误了建设方的工作进度,还浪费了大量的测绘

资源,且由于不同测绘单位完成,不能很好地统一测绘技术标准,实现成果共享,“三测合一”很好的解决了此问题,现通过本文

介绍三测合一,并分析三测合一中房产实测与规划核实建筑面积之间的差异。 

[关键词] 三测合一；房产测量；规划核实测量 

 

前言 

为切实推进株洲市行政审批制度改革,打破部门垄断,

提升服务效率,减轻企业负担,缩短建设项目审批时间,株洲

市大力推行“三测合一”,即在建设项目基本完工后,由一家

符合资质的测绘单位统一进行规划核实测量、国土竣工验收

测量以及房产实测量,经过规划、国土、房产部门审核最终

提交甲方办理联合验收以及不动产登记。 

1 “三测合一”主要内容 

株洲市目前实施的“三测合一”主要包括规划竣工测量、

房产实测量以及国土竣工验收测量。规划竣工测量主要内容

包括：建设项目审批红线外30米内的地形图测量、建筑面积

核实测量、房屋四至以及房屋高度测量、绿化竣工测量等,

并做好最终的地形图入库,建筑面积计算规范采用《建筑工

程建筑面积计算规范》(GB/T50353-2013)(少数采用2005

版)。房产实测量是通过对房屋实际施工尺寸进行量测、对

各功能区进行了解后,计算房屋建筑面积,采用规范为《房产

测量规范》(GB/T17986-2000)。国土竣工验收测量主要内容

包括：地籍图的测绘、实地调查四至权属、分幢占地测量等,

核查建设项目实际图形与批准用地之间的关系是否存在少

批多用,超红线用地等违规情况,并做好最终的分幢占地测

量图入库。 

2 “三测合一”的优点 

在“三测合一”实施之前,规划、房产、国土各部门在

对建设项目实施测量时,为串联式测量,由三个不同测绘单

位实施测量,且需严格按照规划-房产-国土测量,在上一程

序未完成之前无法实施下一程序,这样会导致大量的时间拖

延、测绘数据分别不统一的问题,且造成了许多重复工作,

浪费人力物力财力。“三测合一”的实施有效整合了原分散

于规划、国土和房产等不同部门和行业机构的数据测绘行为,

由一家测绘单位实施所有测量行为,具有较强的资源整合能

力,可为建设项目业主提供更高效完善的测绘服务。这一措

施有效解决了传统测量工作中测绘资源浪费,效率不高的情

况,也促进了测绘单位提高技术水平、创新服务能力,更有利

于实现资源共享,建立了有效的公平竞争市场。 

根据现有的“三测合一”应用项目案例来看,排除由于

建设方问题导致的时间拖延,由一家测绘单位同时进行规

划、房产、国土测量工作,野外工作时间可缩短至1天/1.5

幢,规划核实测量与房产实测量内业工作可同时进行,充分

利用现有人力、物力,据统计整体工期大大缩短30%。另外,

实施三测合一以后,由于减少了大量的重复测绘工作,测绘

单位实行一次性收费,费用在原来传统测绘基础上有所下

调。对测绘单位而言,打破原有垄断,允许多家测绘公司进入

市场,由市场作为推手,有利于促进各单位提高自身服务水

平和技术水平,甚至发展高端测绘技术,如采用无人机航拍,

为建设方提供三维正射模型等。 

3 “三测合一”存在的问题 

“三测合一”实施以来,测绘单位之间的竞争越来越激

烈,很容易出现恶性竞争,对工作的继续实施带来不利影响。

具体而言,主要存在以下几个问题：(1)各测绘公司之间技术

差异、人员差异导致对规范标准的认知也存在差异,还会影

响测绘公司对建设方要求的认知,对统一建设项目提供的测

绘成果也会存在差异,会大大降低三测合一测绘成果质量,

难以完全发挥三测合一的功效性。(2)在“三测合一”激烈

的市场竞争中,为了获得利益,有的测绘单位会恶意降低价

格或者为建设方提供优惠条件来占有市场份额,导致测绘市

场发生混乱,不利于市场的可持续发展。因此,“三测合一”

的有效实施,需要相关部门加强监管,构建完善的测绘单位

数据库,包括各测绘单位的资质等级、信誉记录、收费标准

等,并面向建设方,以供选择最优的测绘单位进行三测,达到

预期目的。 

4 “三测合一”中房产与规划建筑面积之间的差异 

在三测合一实施过程中,笔者发现几乎所有建设项目的

房产实测建筑面积与规划核实建筑面积之间都存在差异。其

根本就在于两者采用的规范不同。房产实测建筑面积采用

《房产测量规范》,规划核实建筑面积采用《建设工程建筑

面积计算规范》。两个规范目的不同,适用范围也不同,那么

在同一建设项目中同一幢房屋两者算法具体不同之处究竟

在那里呢？笔者结合在实际工作中的多个项目,探讨两套规
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范在实际应用中的主要几个不同之处。 

4.1计算规则不同 

《房产测量规范》与《建筑工程建筑面积计算规范》建

筑面积计算规则差异对照表： 

序

号

部位

名称
《房产测量规范》 《建筑工程建筑面积计算规范》 差异

1
建筑面

积计算

房屋的建筑面积系指房屋外墙

(柱)勒脚以上各层的外围水平

投影面积,包括阳台、挑廊、地

下室、室外楼梯等,且具备有上

盖,结构牢固,层高 2．20M 以上

(含 2．20M)的永久性建筑。

建筑物的建筑面积应按自然层

外墙结构外围水平面积之和计

算。结构层高在2.20m及以上的,

应计算全面积；结构层高在

2.20m 以下的,应计算1/2 面积。

规划标准结构

层高在 2.20m

以下的,应计

算 1/2面积。

2 阳台

挑楼、全封闭的阳台按其外围

水平投影面积计算；未封闭的

阳台、挑廊,按其围护结构外围

水平投影面积的一半计算。

在主体结构内的阳台,应按其结

构外围水平面积计算全面积；在

主体结构外的阳台,应按其结构

底板水平投影面积计算 1/2 面

积。

分别以是否封

闭和主体结构

内或外判断全

算或半算。

3
室外

楼梯

属永久性结构有上盖的室外楼

梯,按各层水平投影面积计算；

无顶盖的室外楼梯按各层水平

投影面积的一半计算。

室外楼梯应并入所依附建筑物

自然层,并应按其水平投影面积

的 1/2计算建筑面积。

房产标准有上

盖的室外楼梯

全算,规划半

算。

4
走廊、

檐廊

与房屋相连的有柱走廊,两房

屋间有上盖和柱的走廊,均按

其柱的外围水平投影面积计

算；与房屋相连有上盖无柱的

走廊、檐廊,按其围护结构外围

水平投影面积的一半计算。

对于建筑物间的架空走廊,有顶

盖和围护设施的,应按其围护结

构外围水平面积计算全面积；无

围护结构、有围护设施的,应按

其结构底板水平投影面积计算

1/2 面积。有围护设施的室外走

廊(挑廊),应按其结构底板水平

投影面积计算 1/2面积；有围护

设施(或柱)的檐廊,应按其围护

设施(或柱)外围水平面积计算

1/2 面积。

房产标准有柱

走廊、檐廊按

其柱的外围计

算全面积,规

划按柱外围水

平 面 积 计 算

1/2 面积。

5
门廊

门斗

有柱或有围护结构的门廊、门

斗,按其柱或围护结构的外围

水平投影面积计算。独立柱、

单排柱的门廊、车棚、货棚等

属永久性建筑的,按其上盖水

平投影面积的一半计算。

门斗应按其围护结构外围水平

面积计算建筑面积；门廊应按其

顶板的水平投影面积的1/2计算

建筑面积；有柱雨篷应按其结构

板水平投影面积的1/2计算建筑

面积；无柱雨篷的结构外边线至

外墙结构外边线的宽度在 2.10m

及以上的,应按雨篷结构板的水

平投影面积的 1/2 计算建筑面

积。

门廊、门斗,

按其柱或围护

结构的外围计

算全面积,规

划按结构板的

水平投影面积

的 1/2 计算建

筑面积。

 

4.2实际案例比较(以株洲某几个小区为例) 

 

小区 幢号
房产实测

面积

规划核实

面积
原因

小区

一

3 栋 12558.39 12793.66

一层门廊《建筑工程建筑面积计算规范》算半面积

(+28.22 平方米),《房产测量规范》计算全面积。

标准层《建筑工程建筑面积计算规范》区分结构内

外阳台,区分计算,《房产测量规范》全为未封闭阳

台计算半面积,差值(结构内阳台算全面积部分)：

(+207.25 平方米)

11栋 15340.05 15669.65

一层门廊《建筑工程建筑面积计算规范》算半面积

(+32.64 平方米),《房产测量规范》计算全面积。

标准层《建筑工程建筑面积计算规范》区分结构内

外阳台,区分计算,《房产测量规范》全为未封闭阳

台计算半面积,差值(结构内阳台算全面积部分)：

(+296.96 平方米)

小区

二
1 栋 19497.89 19407.17

一层门廊有柱雨棚《建筑工程建筑面积计算规范》

算半面积(+62.39 平方米),《房产测量规范》测量

规范未计算面积。一层墙体《房产测量规范》测量

规范定义为借墙,《建筑工程建筑面积计算规范》

算自有,面积差值(+26 平方米)(共有部分),标准层

两阳台界定不同,《建筑工程建筑面积计算规范》

计算半面积,《房产测量规范》测量规范计算全面

积,差值：(-179.11 平方米)

小区

三

15、

16栋
29033.06 29994.85

一层门廊有柱雨棚规划算半面积(-15.94 平方

米)(共有部分)),房产计算全面积。标准层规划区

分结构内外阳台,区分计算,房产全为未封闭阳台

计算半面积,差值(结构内阳台算全面积部分)：

(+945.85 平方米)
 

以上案例中,主要覆盖阳台、门廊等常见问题,通过上述

案例可以发现在日常实际计算中,由于规范的不同,导致的

面积差异极大。 

5 结论 

“三测合一”是趋势,有着重大的意义,也必将推向更多的

城市,但是在执行中需要相关部门切实健全监管机制,进一步

提升建设工程服务效率,激发企业活力。在建筑面积计算中,

房产与规划计算规则不同,需要每位测量人员根据建筑物具体

情况进行具体分析计算,如若能存在一个规范统一两者,对于

建设项目的审批验收、不动产登记都将有着非常重要的意义。 
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