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的问题 各类房产，包括房地产开发商开发的房产所营造的空

间包括实体空间、景观空间和以二者依 托的文化和信息空间

。在房产交易中，景观空间、文化和信息空间属于“软性”

指标，而实 体空间则是“硬性”指标，在“硬性”指标中除

反映二维平面和与层高相关的建筑面积外， 还有诸如装修和

设备的标准等诸多指标，但在现实的生活中，房产的交易往

往更多的关注在 建筑面积上。尽管建筑面积不能完整的反映

房产的质素及其相应的价值，但在目前的各类交 易中，建筑

面积仍然作为一个重要的比价和交易依据，在这里，房地产

的价值抽象到了建筑 面积乘以单价这样一个公式中，在房地

产的交易习惯上又往往先确定单价，因而建筑面积的 大小将

影响到房产总价的高低。一般来说，房地产单价都在每平方

米数千元，几个平方到几 百个平方的面积差异带来的就是上

万元乃至上百万元的影响。“缩水楼”、“膨胀楼”现象 以

及由此引致的纠纷在现实生活中时有发生。 简单的建筑面积

问题为什么会带来一系列的问题呢?这有主观和客观两方面的

原因。主观原 因 包括利益的驱使、责任心不强、对产权管理

部门的依赖及认识方面的问题。客观原因则包括 建筑面积计

算依据的规定不完备、计算规则不系统、不完善、计算程序

复杂化等；在预售商 品房的情况下，缺乏相应的补充条款；

同时也缺乏相应的具有操作性的法规及监督系统。综 合反映

，更深层的原因则是建筑面积的概念问题，本文主要就此作



进一步的分析。建筑面积 在应 用中的问题主要有以下几个方

面： 1.1建筑面积概念的模糊。建筑面积既有广义也有狭义的

概念。建筑面积既是一种计量单位 ，又有建筑部位及功能的

含义，由于存在广义与狭义的区别也较易产生混淆。广义的

概念包 括所有与建筑相关的面积；应用中的各类建筑面积均

为狭义的概念。以广义概念应用到实际 生活中自然会导致各

种各样的问题，因为建筑面积加上不同的前缀代表的是不同

的含义。在 各类教科书和参考书中有多种解释，但各种描述

尚未能完整的反映出建筑面积的全部内涵， 关于这一点在后

面“建筑面积的概念”一节中将进一步说明。 1.2规则的混同

。由于概念模糊，导致建筑面积计算规则的混同，这在一些

地方性的规则中 表现得尤为明显。应该看到，地方性的补充

规则在实践中也解决了一些问题，但并未能从根 本上解决建

筑面积纠纷问题。在房地产交易中谈到建筑面积的时候，一

要搞清楚是指哪个阶 段、哪一部分的“名称”，还是指的“

单位”；二要搞清楚指的是自然层建筑面积还是产权 面积，

即使是同一个建筑部位，由于对公用面积进行分摊(公用面积

又分应分摊公用面积和 不应分摊的公用面积)，产权面积与自

然层建筑面积不一定是相等的。自然层建筑面积的计 算规则

是产权面积计算规则的前提，它们共同成为产权面积计算的

技术依据，显然，应该各 自独立、形成一套技术规范和标准

，有的地方将产权面积的计算权、解释权统归到产权测绘 部

门既缺乏理论依据，同时在市场经济中这种技术的垄断应该

说也是不合时宜的；将建筑面 积的计算与测绘硬扯在一起实

在有些牵强也避免不了面积纠纷的产生；这类问题显然是由

于 规则的混同产生的，而其深层的原因同样是建筑面积概念



不清造成的。笔者在工作中处理的 一个实例就是按照产权部

门执行的技术法规，在1栋30层、20000m2的综合楼合作建房

项目 进行面积分配时，编制了详实的计算书，包括编制说明

、附图、分项计算式、有关问题的说 明，逐项复核，促成产

权测绘部门收回了已盖章发出的《竣工面积查丈报告》，按

照我方思 路和实际情况进行了修改，减下300m2，避免了200

多万损失。 1.3规则中的盲区。在实践中，由于建筑技术的发

展及房地产交易的活跃，在自然层建筑面 积和产权面积计算

规则中均存在一些需要具体、灵活掌握的原则，以技术规范

的角度来看， 对应实际情况，这些不确定的原则就是盲区，

在具体操作上可作多种解释，必然也会导致纠 纷，即使由“

权威”部门来作裁定，也难以让人心服。例如：电梯井道底

座落在下一层时如 何确定；电梯机房下面最后一层一般要

求4.5m以上，超过顶层层高部分又满足计算面积的层 高时如

何确定等。 1.4不完善的规则体系。这一点仍然与规则的混同

有关，陆续颁布的《建筑面积计算规则》 、《商品房面积计

算及公用面积分摊规则》等一系列规则仍未能从根本上解决

建筑面积纠纷 问题。1998年12月国家技术监督局颁布的《商

品房销售面积测量与计算》(JJF1058-1998)在 某种程度上也只

能说是一种妥协，“建筑面积”不好算，那就算“户内面积

”，如果所有的 房产交易都以“户内面积”计算，那么这种

妥协是有成效的，但问题在于，大量的交易仍以 “建筑面积

”进行；即使技术监督部门解决了建筑面积的“单位”问题

，那么作为“名称” 的建筑面积呢? 一方面，从前面提到的

规则的混同来看，“户内面积”仅属自然层面积计算 规则的

范围，如果都采用“户内面积”为标准进行交易，则大可不



必再制定什么产权面积或 商品房面积计算规则了。 应该说，

在房产交易中，把注意力一味放在建筑面积上，是消费心理

不成熟和房地产交易市 场不成熟的综合表现，随着房地产二

级市场、租务市场的健全完善，特别是符合市场需求的 中介

机构和律师的介入，房地产交易中的“数量”问题以及相关

的“质量”问题会越来越少 ，但就目前而言，作为一个可能

引致社会问题的技术问题，给予更多的关注是完全必要的。 
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