房产测量中的假设干问题研究


摘要：住房问题是关系到国计民生的大问题,随着近年来房地产业的快速开展,及房屋价格的迅速攀升。“寸土寸金”已经不再是神话。在此背景下房屋测量再度成为广阔买房人和卖房人关注的焦点。在房地产测绘中容易出现问题或争议的有许多方面。文章主要讨论、分析了对共有部位及如何分摊的认定等方面,提出了减少问题或争议出现的相应措施。另外还讨论了阳台面积计算，楼梯面积计算、入户花园是否计入建筑面积或使用面积等相关问题。
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1绪论

随着我国城市居民住房分配制度改革的市场化转变和住房需求的进一步提高，商品房已经成为当前住房的主要选择方式，商品房面积问题也随之成为一个社会热点问题。商品房的购置价格通常与单价和销售面积直接相关，在购房时，单价通常是明确的，但销售面积的计算却存在一定出入。消费者的实际使用面积与购置面积存在较大的差异，变相提高了单位面积的售价，对消费者而言是一笔隐晦投资。因此，面积问题也就成为商品房销售中的关键指标，时下住房面积纠纷，已成为各类投诉中增长最快的热点。
由于房地产开发和房地产交易以及房地产管理各个环节的诸多问题都通过房屋面积纠纷的形式表现，所以房地产测量工作备受关注。房屋面积量算的准确与否涉及到千家万户切身利益，甚至在一定程度上影响着社会的安定团结。这些年,我国的房地产业开展迅速,已经成为国民经济支柱性产业之一。随着房地产业的不断开展,房地产测绘的作用和地位越来越显得突出和重要,逐渐以一个独立的行业出现。房屋面积测绘是房地产测绘的一个主要内容,也是房屋业主最为关心的问题。业主和开发商对于房屋面积的争议现象越来越多,诉讼法律的情况也屡见不鲜。为维护售房人与购房人双方的合法权益,国家近十年间出台了一系列文件。房地产测绘单位依法对房屋面积进行测绘工作的结果,是具有法律效力的,除了为房屋交易提供正确数据外,有时还要对房屋面积争议诉讼进行鉴定。房地产测绘工作是一项技术性和政策性都很强的工作。本文就房地产测绘中存在的问题及解决问题的措施进行了探讨。

2房产测量

2.1房产测量概述
房产，是指依附于土地上的各种建筑物和构筑物，与地产一同构成不动产的主要局部，具有不动产的一切特征。它不仅是人类最重要的物质财富之一，也是任何社会的法律制度最为关注的调整对象之一。房
产测量是测绘工作的重要组成局部，是地籍测量与房产测量的总称。它的根本内容包括：房产平面控制测量、房产调查、房产要素测量、房产图绘制、房产面积测算、变更测量、成果资料的检查验收等。它在房地产权属管理、经营管理、开发管理以及其他房地产管理过程中需要测绘房产分丘平面图、房地产分层分户平面图及相关的图、表、册、簿、数据等。房产测量与房地产权属管理、交易、开发、拆迁等房地产活动紧密相关，工作量大。其中最大量、最具现实、最重要的是房屋、土地权属证件附图的测绘。房产测量不但具有根底测绘工作所特有的技术性，而且具有很强的法律性，其测绘成果的真实性、可靠性直接牵涉到每个地籍、房产主的经济利益。
2.2房产测量的任务和目的
任务
房产测量是房地产管理工作的重要根底。准确完整的房产测绘成果是审产、确定产权面积、保障产权人合法权益的主要依据。房产测量的任务就是采用科学的测绘技术、方法和手段，获取国家和有关产权部门所需的房屋有关信息和资料，为国民经济建设、城镇建设、房地产企业开发、房屋拆迁、房产交易、征收税费、为住房制度改革等工作提供可靠的数据和资料。
目的
房产测量的目的是测定、调查房屋的权属、位置、数量、用途以及利用状况，为房产管理部门提供所需要的房产分丘平面图、房产分层分户平面图，以及相关的图、表、册和房屋面积数据等。
2.3房产测量的意义
房产测绘作为我国的法定测绘之一，其测绘成果经房地产行政主管部门审核后，用于房屋的产权登记，从而具有法律效力。房产测绘成果的准确性，不仅关系到房屋产权登记的准确性，也关系到广阔人民群众的切身利益。房产测绘是房产管理工作的重要根底，房产测量作为对房屋面积进行测算的具体形式,在当前有着重要的意义。
首先,房产测量可以为房产产权人提供法律保护依据。产测量的结果一经房产管理部门确认发证即具有法律效力,处理产权纠纷的重要依据。它直接关系到购房人的切身利益房产测量的全过程、面积计算及其测量精度都有严密的科学性,是产权产籍管理部门为产权人提供法律保护的重要依据同时也为调处房屋所有权和土地使用权的纠纷、审核违章建和违章占地提供了可靠的凭据。
其次,房产测量是城市建设、规划和管理的重要依据。产测量按照国家有关部门制定的房地产测绘技术标准和有关屋及其用地的有关信息和资料,通过对房屋自然状况和权属状况的专业测量,弄清城市房屋和土地占有位置、面积及其用等状况,从而为房地产产权的管理提供根底数据。这些数据核发房屋所有权证和土地使用权证的重要组成局部,也是建房地产档案的原始资料。因此,房产测量是进行城市土地资开发利用,城市规划建设管理必不可少的根底资料。
最后,房产测量也是检验商品房买卖面积是否缩水的重要手段。当前由于商品房价格居高不下,局部开发商在利益的驱使下时常会打起面积的主义主意,推广和进行房产测量有利于保证买卖双方的利益,有利于维护正常的市场秩序。


3共有面积分摊

3.1共有面积
共有建筑面积是指各产权人共同占有或使用的建筑面积,分为应分摊的共有建筑面积和不应分摊的共有建筑面积两局部。本文中的共有建筑面积是指应分摊的共有建筑面积。包括:电梯井、管道井、楼梯间、垃圾道、变电室、配电间、设备间、公共门厅、过道、地下室、值班警卫室、多层建筑物中突出屋面结构的楼梯间、有维护结构的水箱等,还包括为整幢效劳的公共用房和管理用房的建筑面积,套与公共面积之间的分隔墙(包括山墙)水平投影面积一半的建筑面积。
3.2计算方式
建筑物的共有建筑面积等于该建筑物的建筑面积减去各套套内建筑面积之和,并扣除已作为独立使用的地下室、车棚、车库以及为多幢效劳用房的建筑面积及人防工程等建筑面积。这些附建于商品房楼内供本幢或多幢楼使用,及单独建造与商品房主楼分开这些配套用房对共有建筑面积分摊系数影响较大,要求各单位在测算商品房房价时应统一将这些配套用房建造本钱列入商品房销售价格组成中的“公建配套”费用内,其建筑面积(包括因底层设架空车库而增加的底层过道楼梯面积)不再列入分摊共有建筑面积。
3.3共有建筑面积的分摊原那么
1〕以幢为单位
2〕不是本幢的共有建筑面积不会分摊到本幢楼,本幢楼的共有建筑面积也不会分摊到其它的幢。
3〕谁使用谁分摊为原那么(只限多功能房屋)，产权各方有合法权属分割文件或协议,按文件或协议规定执行;无产权分割文件或协议的,可按相关房屋的建筑面积按比例进行分摊。
3.4共有建筑面积的分摊方法
多功能综合楼共有建筑面积的分摊
多功能综合楼具有商业、办公、住宅等多种使用功能，共有建筑面积一次分摊往往达不到目的，一般要进行二级或三级，甚至更多级的由上而下的分摊模式。在分摊过程中,采取由上而下的分摊模式,即首先分摊整幢的共有共用建筑面积,把它分摊至各功能区;功能区再把分到的分摊面积和功能区内原来自身的共有共用建筑面积加在一起,再分摊至功能区内各个层;然后再把功能区分到的面积和层原来自身的共有共用建筑面积加在一起,分摊至各套。套内建筑面积加上分摊的共有共用建筑面积,就是各套的产权面积。一般多功能综合楼共有建筑面积可以分为四类：
1〕全幢共有建筑面积：此类由全幢分摊；
2〕功能区共有建筑面积：此类由某一功能区分摊或某几个功能区分摊；
3〕层共有建筑面积：此类由所在层分摊；
4〕其它共有建筑面积：此类共有建筑面积的分摊需根据实际情况来定。一般多功能综合楼共有建筑面积分摊类型有金字塔式分摊、交叉式分摊两种。前者多用于功能区间没有交叉使用的共有面积，后者用于两功能区间有交叉使用的共有面积的分摊，见图1。














是全幢共有建筑面积；是商业区套内建筑面积；是办公区套内建筑面积；是住宅区套内建筑面积；是商业区和办公区共有的建筑面积；是住宅区和办公区共有的建筑面积。全幢共有建筑面积分摊系数： =/ (++++)；









把分摊到、两个功能区的分摊系数：=(+×)/(+)；









把分摊到、两个功能区的分摊系数：=(+×)/(+)；
那么各功能区分摊系数：









功能区：=(×+×)/=+；












功能区：=(×+×+×)/ =++；









功能区：=(×+×)/=+；



图1 交叉共有分摊模型示意图





以南通市某小区O号楼A座为例，该幢楼分层图如下：




图2 一层分户图






图3 二层分户图







图4 三层分户图







图5 四至十四层分户图层






图6 十五层分户图







图7 十六层分户图



该幢楼共用面积分摊如下表：
表1  O号楼A座共有面积分摊说明
	共用区划分

	共用区名称
	共用区面积部位
	共用区面积(㎡)

	整幢共用
	井、梯01、梯02
	73.85 

	办公共有
	半外墙、电梯、机房、前室01、前室02、梯01、梯02
	936.14 

	3层共有
	过道、前室01、前室02、强弱电间、水表间
	119.56 

	4-14层共有
	过道、前室01、前室02、强弱电间、水表间
	1315.17 

	15层共有
	过道、前室01、前室02、强弱电间、水表间
	119.56 

	16层共有
	过道、前室01、前室02、强弱电间、水表间
	119.56 

	商业共有
	半外墙、强弱电间、水表间
	73.30 

	1层过道
	过道
	33.81 

	
分摊系数

	K系数
	所属功能区
	K系数值
	K系数公式说明

	K1(1)
	办公共有、商业共有
	0.005114 
	整幢共用/(办公共有+3层共有+3层+4-14层共有+4-14层+15层共有+15层+16层共有+16层+商业共有+商铺+公建+1层过道+分摊过道)

	K2(1)
	3层、4-14层、15层、16层共有
	0.092511 
	(办公共有+办公共有*K1(1))/(3层共有+3层+4-14层共有+4-14层+15层共有+15层+16层共有+16层)

	K2(2)
	商铺、公建、1层过道
	0.022596 
	(商业共有+商业共有*K1(1))/(商铺+公建+1层过道+分摊过道)

	K3(1)
	3层
	0.221522 
	(3层共有+3层共有*K1(1)+3层共有*K2(1))/(3层)

	K3(2)
	4-14层
	0.214701 
	(4-14层共有+4-14层共有*K1(1)+4-14层共有*K2(1))/(4-14层)

	K3(3)
	15层
	0.222220 
	(15层共有+15层共有*K1(1)+15层共有*K2(1))/(15层)

	K3(4)
	16层
	0.222220 
	(16层共有+16层共有*K1(1)+16层共有*K2(1))/(16层)

	K3(5)
	分摊过道
	0.061813 
	(1层过道+1层过道*K1(1)+1层过道*K2(2))/(分摊过道)


住宅楼共有建筑面积的分摊
住宅楼一幢为单元，按幢分摊，一幢房屋计算一个分摊系数，然后根据各套房屋的套内建筑面积，求得各套房屋分摊所得。计算依据国家《房产测量标准》〔GB/T 17986.1-2000)确定分摊系数计算方法：

       分摊系数〔K〕=〔总建筑面积-套内建筑面积总和〕÷　套内建筑面积总和	

















图8中、、、是各套房屋套内建筑面积；、是楼梯面积；为其他共有部位的面积。整幢楼共有建筑面积分摊系数：= (++)/(+++)；












各套分摊面积：=×；=×；=×；=×。

图8 住宅楼分摊示意图

以南通市某小区为例，该小区四号楼地下室分户图如下：


图9 地下室分户图  



图10 二至四层住宅分户图

该小区的功用面积划分如下表：
表2  4号楼共有面积分摊说明
	共用区划分

	共用区名称
	共用区面积部位
	共用区面积(㎡)

	住宅分摊
	梯01、梯02、梯03、外墙
	325.16 

	车库分摊
	梯01、梯02、梯03、外墙
	71.05 

	分摊系数

	K系数
	所属功能区
	K系数值
	K系数计算公式
	K系数公式说明

	K1(1)
	住宅
	0.128631
	325.163/(2527.872)
	住宅分摊/(住宅)

	K1(2)
	车库
	0.167581
	71.053/(423.990)
	车库分摊/(车库)


注：2527.872为住宅功能区总面积；423.990为车库总面积。

商住楼共有建筑面积分摊
商住楼具有商业和住宅两种使用功能，只进行一次分摊往往达不到目的，通常要进行二次分摊。具体分摊步骤：
1〕准确划分使用功能区；
2〕根据共用建筑部位效劳功能，确认属于全幢共有的建筑面积，商业区、住宅区独立使用的共有建筑面积；
3〕根据商业区、住宅区各自的建筑面积把全幢共有建筑面积分摊成住宅和商业两局部，即商业区分摊所得和住宅区分摊所得；
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