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前 言

本规范代替《房屋建筑面积测绘技术规范》SZJG/T 22-2006。

本次修订的主要内容是：

——第二章中更新、增补了部分规范性引用文件；

——第三章修改了地下室、半地下室等部分术语的定义，增加了地上核减建筑面积等相关术语和

定义；

——第四章将原第五章中的房产测绘精度要求的内容修改调整至第四章；

——第五章中增加了房屋属性数据采集内容；

——第六章中根据GB/T 50353-2013及近年来的实践，修改了阳台、室外楼梯、凸窗等建筑空间的

建筑面积的计算方法，并将原第八章中的基底面积计算修改调整合并至第七章；

——附录B中增加了房屋建筑面积分栋分类汇总表等内容。

本规范由深圳市规划和国土资源委员会提出并归口。

本规范起草单位：深圳市地籍测绘大队。

本规范主要起草人：时晓燕、黄是佩、涂志勇、蔡恒刚、章淑君、夏辉、黄庆彬、费奎、罗和平、

樊钟声、邹志平、文伟强、熊远社、周运林、龚代琼、杜绪奎、陶刚、刘勇。
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引 言

2006年6月25日发布实施的《房屋建筑面积测绘技术规范》（SZJG/T 22-2006），规范和统一了深

圳市房屋建筑面积的测绘计算。随着建筑设计的不断创新，原规范已不能涵盖许多新的建筑形式，且

其中一些规定不够严谨的问题也凸显出来。为使房屋建筑面积测绘计算标准更加科学合理，进一步规

范我市房屋建筑面积测绘工作，本次对《房屋建筑面积测绘技术规范》（SZJG/T 22-2006）进行修订。

此次修订严格遵循相关国家标准，广泛收集近年来出现的各种新建筑形式设计案例，认真总结多

年来房屋建筑面积测绘方面的实践经验，充分考虑了我市在国土资源管理、城市规划管理、房地产权

管理等方面的基本要求和特殊需要，并与已发布实施的相关规范充分衔接。
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房屋建筑面积测绘技术规范

1 范围

本规范规定了深圳市房屋建筑面积测绘计算中的一般及特殊情况的计算标准与处理方法。

本规范适用于深圳市建筑工程设计、建设工程规划报建、建设工程规划验收、房地产开发与交易、

房地产权登记、土地征收、城市更新、历史遗留房地产问题处理等活动中各类房屋建筑面积指标的计

算和统计。

2 规范性引用文件

下列文件对于本规范的应用是必不可少的。凡是注日期的引用文件，仅注日期的版本适用于本规

范。凡是不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本规范。

GB/T 17986-2000 房产测量规范

GB/T 20257.1-2007 1:500 1:1000 1:2000地形图图式

GB/T 50353-2013 建筑工程建筑面积计算规范

CJJ/T 8-2011 城市测量规范

3 术语和定义

下列术语和定义适用于本规范。

3.1

房屋面积测绘

房屋各层水平投影面积的测量与计算。包括房屋建筑面积、房屋套内建筑面积、房屋使用面积、

房屋共有建筑面积、房屋产权面积等的测量与计算。房屋建筑面积测绘计算分栋进行。

3.2

房屋建筑面积

房屋外墙（柱）勒角以上各层的外围水平投影面积之和，包括阳台、挑廊、地下室、室外楼梯等，

且层高在2.20米以上（含2.20米，以下同），有上盖，结构牢固的永久性建筑。

3.3

房屋套内建筑面积

房屋套门范围内由单个产权人占有和使用的建筑面积，包括套内使用面积、套内墙体面积及套内

阳台面积。

3.4

房屋使用面积

房屋套内全部可供使用空间的面积，按房屋内墙面水平投影面积计算。

3.5

房屋共有建筑面积

建筑物内由多个产权人共同共有和按份共有的建筑面积，在房屋面积测绘中区分为应分摊的共有

建筑面积和不分摊的共有建筑面积。

3.6

房屋专有建筑面积
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建筑物内由特定产权人占有和使用的建筑面积，一般情况下，具有以下特征：

a.具有构造上的独立性，能够明确区分；

b.具有利用上的独立性，可以排他使用；

c.能够登记成为特定产权人的所有权。

3.7

房屋产权面积

产权人依法拥有所有权的房屋建筑面积。

3.8

房屋基本单元（户）

有固定界限、可以独立使用并且有明确、唯一编号（栋号、房号等）的房屋或者特定建筑空间。

3.9

房屋建筑施工图面积测算

依据未经相关行政主管部门核准的建筑施工图所进行的房屋建筑面积测绘计算。

3.10

房屋建筑面积预售测绘

依据经相关行政主管部门核准的建筑施工图所进行的房屋建筑面积测绘计算。

3.11

房屋建筑面积竣工测绘

依据竣工房屋的现状和经相关行政主管部门核准的建筑施工图所进行的房屋建筑面积测绘计算。

3.12

房屋建筑面积现状测绘

依据房屋现状进行的房屋建筑面积测绘计算。

3.13

房屋建筑面积变更测绘

因房屋的产权界线、房屋属性（如建筑名称、房屋编号、使用功能等）发生变化而进行的房屋建

筑面积测绘计算。其中，将一个产权单位划分为多个产权单位而进行的房屋建筑面积的分割测绘属于

变更测绘的一种。

3.14

用地面积

经市土地行政主管部门划定的用地范围内的土地面积。

3.15

建设用地面积

经市土地行政主管部门划定的建设用地范围内的土地面积。

3.16

建筑基底面积

平地建筑基底面积为建筑物首层柱、围护结构等结构外围水平投影面积；

坡地建筑基底面积为半地下室露出地面部分与建筑首层柱、围护结构等接触地面部分的结构外围

水平投影面积叠加之和。

3.17

塔楼建筑基底面积

塔楼接触裙房屋顶的自然层柱、围护结构等结构外围水平投影面积。

3.18

建筑覆盖率

建设用地范围内所有建筑物建筑基底面积之和与建设用地面积的比率（%）。
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当《建设用地规划许可证》中对建筑覆盖率有分级控制要求时：

a) 一级建筑覆盖率：

一级建筑覆盖率=建筑基底面积/建设用地面积；

b) 二级建筑覆盖率：

二级建筑覆盖率=塔楼建筑基底面积/建设用地面积（当裙楼高度≤24米时）

或：二级建筑覆盖率=裙楼24米处外围水平投影面积/建设用地面积（当裙楼高度＞24米时）

或：二级建筑覆盖率=裙楼规定标高处外围水平投影面积/计算用地面积（当《建设用地规划许可

证》中有特别要求时）

3.19

容积率

在建设用地范围内，所有建筑物地面以上各层建筑面积之和与建设用地面积的比值。

3.20

总建筑面积

建设用地范围内单栋或多栋建筑物地面以上及地面以下各层建筑面积之总和。

3.21

规定建筑面积

相关行政主管部门在《建设用地规划许可证》和《土地使用权出让合同书》中规定允许建设的建

筑面积。分为地上规定建筑面积和地下规定建筑面积。

3.22

核增建筑面积

相关行政主管部门为了公共安全，方便公共活动、改善公共环境、鼓励配建机动车停车位等目的，

经核定允许在地上（下）规定建筑面积指标以外增建的特定用途的地上（下）建筑面积。

3.23

核减建筑面积

地面以上建筑室外或室内透空空间、凹槽、建筑层高、阳台面积等不按规定设置或超过相应规定

限值时，应占用地上规定建筑面积指标的建筑面积。

3.24

建筑层数

层高在2.20米以上的楼板结构分层层数。

3.25

裙房

在高层或超高层建筑主体投影范围外，与建筑主体相连的附属建筑。

3.26

裙楼、塔楼

有裙房的高层或超高层建筑中，建筑主体位于裙房屋面以下的低楼层部分与裙房一起合称为裙楼；

建筑主体位于裙房屋面以上的高楼层部分称为塔楼。

3.27

层高

相邻楼层楼（地）板结构面之间的垂直距离。

3.28

楼层净高

楼（地）面面层(完成面)至上方楼板结构底面之间的垂直距离。

3.29

梁底净高

从楼（地）面面层(完成面)至上方最大结构梁底面之间的垂直距离。
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3.30

自然层

按楼（地）板等结构分层的楼层。

3.31

标准层

建筑物内主要使用功能与平面布置相同的各楼层。

3.32

夹层

在一个楼层内，以结构板形式局部增设的且投影面积不大于该楼层建筑面积1/2的楼层。

3.33

错层

室内按楼梯休息平台的标高而设置不同标高的楼层。

3.34

架空层

建筑物中仅以结构体作为支撑、无围合外墙的开敞空间层。

3.35

结构转换层

建筑物某楼层的上部与下部因采用不同的结构布局或型式，并通过该楼层进行结构转换，该楼层

称为结构转换层。

3.36

设备层

建筑物中专为设置暖通、空调、给排水、配变电等设备和管道且供人员进入操作用的楼层。

3.37

避难层

按消防规范要求，为消防安全专门设置的供人们疏散避难的楼层。

3.38

屋面层

在房屋顶部，屋面楼板以上，由屋面梁、拱等大跨空间构件和支撑边缘构件组成的楼层。

3.39

地下室

平地或坡地建筑中设置的顶板面高于周边室外地面的高度均不大于1.50米的楼层。

3.40

半地下室

坡地建筑中设置的顶板面当超过1/4周长满足地下室的条件，其余部分露出室外地面的高度大于

1.50米的楼层。

3.41

走廊（过道）

建筑物内设置的水平交通空间。

3.42

挑廊

挑出建筑物外墙的水平交通空间。

3.43

檐廊

设置在建筑物挑檐下的水平交通空间。
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3.44

架空通廊

建筑物与建筑物之间,在二层或二层以上专门为水平交通设置的走廊。

3.45

门斗

在建筑物出入口设置的起分隔、挡风、御寒等作用的过渡性建筑空间。

3.46

门廊

位于建筑物出入口处的由上方建筑形成的有上盖、有廊台、且有支撑的开放式建筑空间。

3.47

雨篷
设置在建筑物进出口上部的用于挡雨、遮阳的板或篷。

3.48

阳台

附设于建筑物外墙，周边设有栏杆或栏板的平台，是室内外的过渡空间，供使用者晾晒衣物、休

息及其它室外活动之用。

3.49

露台

建筑二层及以上利用下层屋顶，作为本层户外活动空间的无上盖室外平台。

3.50

花池

建筑物中设置的用于种植花草的建筑构件。

3.51

凸窗

为房间采光和美化造型而设置的凸出建筑外墙面的窗。

3.52

围护结构

围合建筑空间四周的墙体、门、窗等。

3.53

围护物（设施）

为保障安全而设置的栏杆、栏板等围挡。

3.54

幕墙

由金属构架与板材组成，不承担主体结构荷载作用的建筑外围护结构。分为直接作为建筑物外墙

起围护作用的围护性幕墙和设置在建筑物墙体外起装饰作用的装饰性幕墙。

3.55

勒脚

建筑物的外墙与室外地面或散水接触部位墙体的加厚部分。

3.56

变形缝

伸缩缝(温度缝)、沉降缝和抗震缝的总称。

3.57

骑楼

建筑底层沿街面后退且留出公共人行空间的建筑物。
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3.58

过街楼

跨越道路上空并与两边建筑相连接的建筑空间。

3.59

门厅

建筑物中位于入口处用于接待和分配人流、物流及联系各主要使用空间、辅助使用空间和其它交

通空间的交通枢纽空间。

3.60

大堂

具有休息、会客、接待、登记、商务等功能的较大的门厅。

3.61

中庭

建筑物中设置的用于休闲和人流汇聚，超过一个层高的有盖建筑空间。

3.62

楼（电）梯间

用以容纳楼（电）梯，并由墙面或竖向定位平面限制的空间。

3.63

楼（电）梯前室

设于楼、电梯间与走廊之间用于分配、缓冲人流的过渡性建筑空间。

3.64

核心筒

建筑物中解决垂直交通、设备电气垂直管线、联系其它建筑空间的结构体系。

3.65

管道井

建筑物中用于布置竖向设备管线的竖向井道。

3.66

烟道

建筑物中设置的用于排放烟尘的竖向井道。

3.67

桥

与室外相连的有跨度的架空构筑物。

3.68

台阶

在室外或室内地坪或楼层不同标高连接处设置的供人行走的阶梯。

3.69

天井

建筑物内设置的四周均被建筑空间围合的用于解决建筑空间采光、通风的室外露天空间。

3.70

公共（消防）通道

为满足建筑物消防或通行需要而设置的与市政或小区道路连通的穿越建筑的通道。

3.71

城市公共空间

具有一定规模、面向所有市民 24小时免费开放并提供休闲活动设施的公共场所，一般指露天或有

遮盖的室外空间，符合上述条件的建筑物内部公共大厅和公共通道也可作为城市公共空间。
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4 总则

4.1 房屋建筑面积测绘的目的

房屋建筑面积测绘是指利用测绘技术和方法，采集和表述房屋及房屋用地的各相关信息，为建设

工程设计、建设工程规划报建、建设工程规划验收、房地产开发与交易、房地产权登记、土地征收、

城市更新、历史遗留房地产问题处理等提供基础数据和资料。

4.2 房屋建筑面积测绘的内容

房屋建筑面积测绘的内容包括房屋数据采集、房产图绘制和房屋建筑面积计算。

4.3 房屋建筑面积测绘的坐标系统

平面测量采用深圳独立坐标系，高程测量采用1956年黄海高程系，必要时转为1985国家高程基准。

4.4 房屋建筑面积测绘的类型

房屋建筑面积测绘的类型包括：

a) 预售测绘：主要用于房地产项目的预售审批和交易。

b) 竣工测绘：主要用于建设工程的规划验收、地价核算、房地产权登记等。

c) 现状测绘：主要用于土地征收、城市更新、土地评估、补办用地手续或规划手续、办理房地产

权登记等。

d) 变更测绘（含分割测绘）：主要用于建设工程变更项目的规划验收、房地产变更登记等。

e) 施工图面积测算：主要用于建设工程设计与报建参考。

4.5 精度要求

4.5.1 房产测绘平面控制网

4.5.1.1 房产平面控制点的布设原则

房产平面控制点的布设，应遵循从整体到局部、从高级到低级、分级布网的原则，也可越级布网。

4.5.1.2 房产平面控制点的内容

房产平面控制点包括二、三、四等平面控制点和一、二、三级平面控制点。

4.5.1.3 房产平面控制点的基本精度要求

末级相邻基本控制点的相对点位中误差不超过±0.025米。

4.5.1.4 房产平面控制点的密度

建筑物密集区的控制点平均间距在100米左右，建筑物稀疏区的控制点平均间距在200米左右。

4.5.2 房产界址点及房产面积精度要求

房产界址点和房产面积精度均采用GB/T 17986中的二级精度等级标准。

4.5.3 房产边长的精度要求

4.5.3.1 a) 经检定的钢卷尺，同尺两次测量读数的较差相对误差△D应满足：

—— |△D|≤1/1000(D＞10 米时)；

—— |△D|≤1/2000(D≤10 米时)。

b) 采用手持测距仪、光电测距仪、全站仪测量时，一测回两次读数误差不应大于±0.005 米。

4.5.3.2 房屋边长、层高多次测量的限差规定

a) 多次测量边长、层高结果较差绝对值应满足：|△D|（或|△H|）≤0.005D（或 H）（D、H为实

测值，小于 10 米按 10 米计）。

b) 边长（层高）总尺寸与分尺寸之和的较差应满足|△D|（或|△H|）≤0.015√D（或 H）（D、H

为实测值，小于 10 米按 10 米计）。

4.5.3.3 实测边长与经核准的图纸设计尺寸较差绝对值满足下式要求时，可认为实际房屋边长与设计

值相符（其中 D 为实测边长，以米为单位）:

—— |△D|≤0.03 米 (D≤10 米时)；

—— |△D|≤0.003D (10 米＜D≤30 米时)；



SZJG 22—2015

8

—— |△D|≤0.10 米 (D＞30 米时)。

4.5.4 分割测点的精度要求

分割测点的平面控制不应低于三级导线精度，相对于相邻控制点点位中误差不超过±0.05 米。

4.5.5 房屋面积测绘两次独立测算较差限值应符合如下规定：

—— 以套内建筑面积计，较差百分比≤0.6％；

—— 以建筑面积计，较差百分比≤1％。

5 房屋数据采集

5.1 房屋数据采集设备

房屋数据采集设备一般包括：经检定合格的钢卷尺、手持式测距仪、红外测距仪、全站仪、GPS

等。

5.2 房屋要素点数据采集

房屋要素点数据采集内容包括房屋界址点、房角点、房屋相关地物点，有时也包括部分权界线点。

5.3 房屋边长数据采集

5.3.1 房屋边长数据来源

房屋边长有两种不同的取得方式：一是依据建筑施工图和相应的电子数据，即从建筑施工图上获

取房屋边长数据；二是依据实测，即通过对已竣工房屋或现有房屋进行现场实测取得房屋的边长数据。

5.3.2 房屋边长数据的图上采集

5.3.2.1 从建筑施工图上采集房屋边长数据时，应对对应边进行较核，对分段边长之和与总长度进行

较核。较核不符时，应返回申请单位进行修正。

5.3.2.2 房屋的拐角无特殊注明或说明的，一律视为直角，其组成的房屋按矩形采集边长并计算面积。

5.3.3 房屋边长数据的实地采集

5.3.3.1 测量过程应遵循先整体后局部，先外部后内部的原则。

5.3.3.2 房屋外部测量，以外墙勒脚以上外围轮廓的水平投影为准；房屋内部测量，按房屋基本单元

（户）进行数据采集。房屋外廓的全长与室内分段丈量之和（含墙身厚度）的较差在满足 4.5.3.2 时，

应以房屋外廓数据为准，分段丈量的数据按比例配赋。超差须进行复测。

5.3.3.3 已竣工并且有建筑施工图的建筑，若实测边长与图纸边长之差绝对值满足本规范 4.5.3.3

条规定时，则该房屋的边长可采用建筑施工图上标注的尺寸。

5.3.3.4 共有建筑面积边长数据应分层采集。

5.3.3.5 实测房屋边长时，数据一般取位至 0.01 米；有特殊要求时，数据取位至 0.001 米。

5.3.3.6 当需要按柱外围计算面积，而柱子垂直上下由不同直径（截面）多节柱体构成时，边长以柱

边离地面 2.20 米处进行测量。

5.3.3.7 已竣工房屋存在圆形、弓形或其它不规则图形，且无建筑施工图可获得相应的图形元素时，

可使用全站仪沿该图形边线实测若干特征点或拐点的点位坐标，通过解析法计算面积。

5.3.3.8 当房屋的边长较长且直接测量有困难时，或需要较核总边长与分段之和时而又无法直接测量

总边长的，可采用全站仪实测坐标后计算相应总边长值。

5.3.4 房屋基本单元（户）边长量取规定

5.3.4.1 一层有多个房屋基本单元时，应按房屋基本单元围合边界分别量取边长数据。户与户之间的

共墙、户与共有空间的共墙、共有空间之间的共墙，均以墙中线为界分别计取房屋基本单元的套内建

筑面积的边长和共有建筑面积的边长。

5.3.4.2 建筑物外墙(含山墙)按墙中线及外边线量取外半墙，内侧空间的边长均量取至墙中线。

5.3.4.3 房屋外廓的全长与室内分段丈量之和（含墙身厚度）的较差在限差内时，应以房屋外廓数据

为准，分段丈量的数据按比例配赋，超差时必须进行复测。
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5.3.5 倾斜屋（墙）面边长数据采集

5.3.5.1 当房屋的屋顶或墙体为向内倾斜的斜面，并分成层高在 2.20 米以上和以下两部分时，应分

别测量两部分的边长数值并辅以略图说明。测量时应在室内净高 2.10 米处量取相应的平面定位数据。

5.3.5.2 当房屋的墙体为向外倾斜的斜面时，按房屋结构底板量取房屋边长数值。

5.3.6 房屋装饰贴面厚度处理

实测房屋外墙的边长时，除记录包含外墙装饰贴面厚度的总长外，还应现场记录装饰贴面厚度。

装饰贴面厚度应根据现场具体情况尽可能实测。当贴面实测有困难时，可采用设计资料中有关贴面的

厚度值，当两种情况均无法获得时，可将外墙装饰贴面统一取用0.025米的厚度值计算。房屋边长取值

为不含外墙面装饰贴面和抹灰厚度的长度。

5.3.7 地下空间的边长数据采集

5.3.7.1 对地下空间（含地下室）进行房屋边长测量时，因无法测至外墙面，可只实测室内边长，外

墙厚度取建筑施工图的设计值，据此推算地下空间边长值。

5.3.8 房屋边长数据注记方式及测量草图内容要求

5.3.8.1 采集所得的边长数据必须注记在房屋分层、分户平面图上；不得将外形不同的楼层数据记录

在同一楼层的草图中。

5.3.8.2 边长注记以米为单位，取位至 0.01 米。

5.3.8.3 边长数值平行于该边注记并紧靠该边线；东西走向的边长数字字体朝上（北）方向注记；南

北走向的边长数字字体朝左(西)方向注记。

5.3.8.4 墙厚尺寸以厘米为单位，外画圆圈，记录在墙体线上。

5.3.8.5 当个别边长因较短而难以在该边范围内注记时，可采用如下方法注记：

a) 在离该边较远处，注记一个包含该短边和一条与其相邻的较长边之和的总长度（图 1）。

图 1 边长注记方式一图示

b) 局部地方短边较多，且难以采用包含长短边之和的注记方法时，应在该局部地方附近的空白处

用一放大的略图注记，放大略图处于圆圈内，并用引线指示所代表的位置（图 2）。

图 2 边长注记方式二图示

5.3.8.6 边长外业测量记录要求如下：

a) 测量的原始数据不得涂改擦拭，外业记录图表中的汉字字头一律向北、数字字头向北或向西，

按概略比例尺分层绘制，并标绘建筑物的实际指北方向线。

b) 外业测量记录中应明确记录宗地号、栋号、座号、所在楼层、房号或建筑空间名称，标识实际

开门处，并标注和记录与建筑施工图的不符项。
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c) 边长记录每页最多只记录一层的资料，每层中的不同部位（不同建筑空间）必要时可分多页记

录，遇有地下室、复式房、夹层等应另外绘制草图。

d) 需分户时则逐间实量，注记室内净空边长、墙体厚度，取位至 0.01 米。

e) 室内墙体凸凹部位在 0.10 米以上者，如柱垛、烟道、垃圾道、通风道等，均应在外业 记

录资料中表示。

5.3.8.7 测量草图要求字迹工整，图面清晰。对于特殊情况应增加文字说明，如“阳台封闭、无盖室

外楼梯、封闭空间”等。

5.3.8.8 每张草图必须记录净高实测数据，草图上应明确清晰注记建筑物名称、指北方向、所测楼层、

测量日期、页码，并由测量人、检查人、记录人手写签名。

5.3.8.9 边长外业测量的记录应在实地完成，不得依据事后回忆或涂改。

5.3.8.10 对于竣工、现状测绘以及分割测点应现场拍摄建筑物实景照片。

5.3.9 建筑标高测量

5.3.9.1 房产高程测量可采用水准测量、三角高程测量、GPS 测量等方法实施。

5.3.9.2 在建设工程竣工测量时，应对建筑物一层室内地面及室外地坪标高、建筑物裙楼顶部标高、

建筑物塔楼顶部标高进行实地测量。

5.3.9.3 对地下空间建筑，应对其室外地坪标高及地下每一层的室内地坪标高进行实地测量。

5.3.9.4 建筑高度一般按建筑物室外地面至建筑物最高点的垂直高度计算，但满足以下条件的屋顶突

出物可不计入建筑高度：

a) 局部突出屋面，水平投影面积之和占屋顶平面水平投影面积不超过 1/4 且高度不超过 12 米的

楼梯间、电梯机房、水箱间等辅助用房；

b) 突出屋面的通风道、烟囱、通信设施等及空调冷却塔等设备；

c) 高度不超过12米且不超过屋面高度10%的屋面构架及用以遮挡屋顶设备等屋顶突出物的幕墙。

d) 高度不超过 1.50 米的女儿墙。

5.3.9.5 下列情况或相关行政主管部门有特殊要求时，建筑高度按建筑物室外地面至建筑物最高点的

垂直高度计算：

a) 坡屋顶、特殊造型屋顶；

b) 位于机场、电台、电信、微波通信、气象台、卫星地面站、军事要塞工程等周围，且处在各种

技术作业控制区范围内；

c) 位于国家或地方公布的各级历史文化名城、历史文化保护区、文物保护单位和风景名胜区等保

护规划区内。

5.3.9.6 当同一栋建筑物有多种屋面形式时，建筑高度应按上述方法分别测绘计算后取其中最大值。

5.3.10 层高测量

5.3.10.1 在房屋建筑面积竣工测量时，必须对测绘项目的所有楼层，包括标准层、设备层、结构转

换层、夹层、地下室层、半地下室层、架空层、避难层等进行层高测量。

5.3.10.2 同一楼层分为多个不同层高的建筑空间时，各空间必须分别测量与记录，并在备注栏中予

以说明。

5.3.10.3 当建筑物设计层高小于 2.10 米或大于 2.30 米时，可只量测一个层高值；当设计层高在大

于 2.10 米和小于 2.30 米之间范围时，应在不同位置测量 3 个以上层高值取平均值作为实测层高值。

层高测量取位至 0.01 米。

5.3.10.4 有建筑施工图的竣工房屋，实测层高平均值与设计值之差在±0.03 米范围内时，可认为

竣工层高与设计层高相符；无建筑施工图的竣工房屋，必须全部实测，其层高以同一层不同位置实测

层高数据的平均值为准。

5.3.11 分割测点
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5.3.11.1 竣工或现状测绘时，当核准的建筑施工图上商铺为虚拟分割，或核准的设计图纸为实体分

隔但现场因故未砌筑实体隔墙时，可采用分割测点方法进行测绘。

5.3.11.2 分割测点布设的平面控制不能低于三级导线精度，可以从高级到低级，分级或越级布设；

并在测绘报告中附所布设的控制网略图。用极坐标法施测分割地界点坐标时，水平角观测须采用 DJ1、

DJ2 等级系列经纬仪或电子经纬仪，测距用的光电测距仪应采用 I级。

5.3.11.3 对实测坐标必须严格校核，必要时应进行平差计算。对未实测的其它一般地界点，可采用

图解法进行坐标解算，各地界点之间边长精度应符合 GB/T 17986 中规定要求。

5.3.11.4 分割测点中的界址钉布设应符合以下要求：

a) 界址拐点必须设置界址钉；

b) 拐点间直线段每隔 10 米界址钉宜不少于一个；

c) 曲线的特征拐点处均应设置界址钉；

d) 若拐点位于障碍物内，则应在界线与障碍物交界处布设界址钉，并在建筑施工图或示意图等图

件上用虚线标注障碍物范围内的界线走势，同时标注交汇拐点的定位边长与尺寸；

e) 对多个商铺组成的商业组团，可只在组团特征拐点处设置界址钉；

f) 定位界址钉应清晰可视，不得随意损毁。

5.3.12 房屋属性数据采集

5.3.12.1 房屋建筑面积测绘时，一般应依据所测绘项目的《工程规划许可证》、《用地规划许可证》、

《土地使用权出让合同书》等法律文件对宗地号或地块编号、土地用途、房屋用地单位或权利人、项

目名称、建筑功能、建筑栋数、层数、房屋编号、用地坐落等房屋属性进行采集。当无相应的法律文

件时，可根据申请单位提供的相关确认文件确定。

5.3.12.2 竣工测绘、现状测绘、变更测绘时，应现场复核房屋的建筑功能，并按以下原则执行：

（1）测绘项目建筑施工图已经相关部门核准时：

a) 实地未使用或空置的建筑空间，其建筑功能以核准的建筑施工图的设计功能为准；

b) 实地已使用，且实地格局及功能与核准图纸不一致的，测绘时建筑功能采用实际功能；

c) 实地已使用，但未改变原建筑布局或实际功能无法明确的，其建筑功能仍采用设计功能；

—— 对（b）、（c）两种情况，还应在备注中注明实际使用情况，并说明其最终功能由相关部

门自行确认。

（2）建筑施工图未经相关部门核准或无建筑施工图时，建筑功能宜采用实际功能，并在备注中

注明实际使用情况，由相关部门自行确认。

5.3.12.3 建设用地范围的界址数据应依据宗地（附）图、用地方案图等相关法律文件确定。建设用

地范围内的幼儿园等公共设施的用地范围应依据经核准的建筑总平面图并实测确定。

5.3.12.4 建筑的栋号、座号、房号一般应依据建筑施工图中的编号确定，当建筑施工图中缺少相关

编号或编号不符合相关规则时，由申请单位按规则重新编排，并提供编号确认图或函。

6 房屋建筑面积计算

6.1 计算通则

6.1.1 计算全部建筑面积的范围

6.1.1.1 永久性结构的单层房屋，其层高在 2.20 米以上（含 2.20 米，以下同）时，按一层计算建筑

面积。多层房屋按各层建筑面积的总和计算建筑面积。

6.1.1.2 房屋自然层内设有局部楼层（如夹层、插层等），局部楼层及其楼（电）梯间的层高在 2.20

米以上的部分均计算建筑面积。

6.1.1.3 穿过房屋的通道，房屋内的门厅、大厅，均按一层计算建筑面积。门厅、大厅内的回廊部分，

层高在 2.20 米以上的，按其水平投影计算建筑面积。
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6.1.1.4 房屋内的楼梯间、电梯（观光梯）井、管道井、烟道、提物井、垃圾道等，均按房屋的自然

层计算建筑面积。

6.1.1.5 房屋天面上，属永久性建筑，层高在 2.20 米以上的楼梯间、电梯机房、水箱间等，均按其

外围水平投影计算建筑面积。

6.1.1.6 挑楼、全封闭的阳台、房屋间封闭的架空通廊，均按其外围水平投影计算建筑面积。

6.1.1.7 与房屋相连的有柱走廊，两房屋间有上盖和柱的走廊、连廊均按柱或围护结构或围护物外围

水平投影计算建筑面积。

6.1.1.8 属永久性建筑的有柱（非独立柱、单排柱）的车棚、货棚、加油站、收费站等，均按其柱的

外围水平投影计算建筑面积。

6.1.1.9 有柱或有围护结构的门廊、雨篷、门斗，按其柱或围护结构外围水平投影计算建筑面积。

6.1.1.10 以幕墙作为房屋外墙的，按其外围水平投影计算建筑面积。

6.1.1.11 地下室、半地下室及其相应出入口，层高在 2.20 米以上的，按其外墙（不包括采光井、防

潮层、保护墙）外围水平投影计算建筑面积。

6.1.1.12 坡地建筑的吊脚架空层，设计利用且层高在 2.20 米以上的部位，按柱或其围护结构的外围

水平投影计算建筑面积。

6.1.1.13 与室内任一边相通，具备房屋的一般条件，并能正常利用的变形缝，按外围水平投影计算

建筑面积。

6.1.1.14 坡屋顶房屋，其楼层净高在 2.10 米以上（含 2.10 米，以下同）的部分均计算建筑面积

6.1.1.15 立体书库、立体仓库、立体车库，无结构层的按一层计算建筑面积，有结构层的按其层高

在 2.20 米以上结构层建筑面积的总和计算建筑面积。

6.1.1.16 有围护结构或围护物的舞台灯光控制室、舞台天桥，层高在 2.20 米以上的按其围护结构或

围护物外围水平投影面积计算建筑面积。

6.1.1.17 附属在建筑外的落地橱窗，层高在 2.20 米以上的，按其围护结构外围水平投影面积计算建

筑面积。

6.1.2 计算一半建筑面积的范围

6.1.2.1 与房屋相连有上盖无柱不封闭的走廊、檐廊、挑廊，层高在 2.20 米以上的，按其围护结构

或围护物外围水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.1.2.2 属永久性建筑的独立柱、单排柱的门廊、雨篷、车棚、货棚、站台、加油站、收费站等，层

高在 2.20 米以上的，均按上盖水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.1.2.3 不封闭阳台，按其围护结构或围护物外围水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.1.2.4 有上盖无柱不封闭的永久性架空通廊，层高在 2.20 米以上的，按其围护物外围水平投影面

积的一半计算建筑面积。

6.1.2.5 室外楼梯，按其水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.1.3 不计算建筑面积的范围

6.1.3.1 层高小于 2.20 米的夹层、插层、技术层、地下室、半地下室；

6.1.3.2 突出房屋墙面的构件、配件、装饰柱、装饰性幕墙、垛、勒脚、台阶、无柱雨篷等；

6.1.3.3 房屋间无上盖的架空通廊；

6.1.3.4 房屋的天面，天面上的露天花园、泳池；

6.1.3.5 建筑物内的操作平台、上料平台及利用建筑物的空间安置箱、罐的平台；

6.1.3.6 骑楼、过街楼的底层用作道路街巷通行的部分，临街楼房、挑廊下的底层用作公共道路街巷

通行的部分，不计算建筑面积；

6.1.3.7 利用引桥、高架路、高架桥、路面作为上盖建造的房屋；

6.1.3.8 由高架桥、高架路、引桥、架空通廊等形成的下方室外空间；

6.1.3.9 活动房屋、临时房屋、简易房屋；
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6.1.3.10 与室内不相通的房屋间变形缝；

6.1.3.11 独立烟囱、亭、塔、罐、池、地下人防干、支线；

6.1.3.12 楼梯已计算建筑面积的，其下方空间无论是否利用，均不计算建筑面积；

6.1.3.13 用于检修、消防的室外钢梯或爬梯，不计算建筑面积。

6.2 计算细则

6.2.1 层高计算

6.2.1.1 层高取相邻楼层楼（地）板结构面之间的垂直距离，结构面可包含厚度不大于 0.02 米的结

构找平层（图 1）。

6.2.1.2 一个楼层外墙以内的建筑空间中，因结构梁、反梁、垫层等形成的局部高度不足 2.20 米的

部分，其层高仍取所在楼层的层高值（图 3）。

图 3 层高计算图示

6.2.1.3 建筑自然层内设置的平台式落地窗（如图 4中 a 所示），无论窗体空间本身的高度如何，上

方空间是否封闭，均取窗面为外墙，窗体部分视为套内的一部分，层高取所在楼层的层高值；与平台

式落地窗相类似的其它建筑空间（如图 4 中 b 所示），层高计算也与其相同。

图 4 平台式落地窗及相似建筑空间层高计算图示

6.2.1.4 对因绿化、管线敷设等需要设置较厚覆土层的建筑底层，层高可自覆土层表面起算。

6.2.2 非普遍建筑空间的面积计算

6.2.2.1 建筑物的墙体由内倾斜、弧形等非垂直墙体构成，按其室内净高在 2.10 米以上部分的水平

投影计算全部建筑面积。

6.2.2.2 建筑墙体向外倾斜，超出底板外沿的，按底板外沿计算建筑面积。

6.2.2.3 坡屋顶、穹型顶建筑，按其室内净高在 2.10 米以上部分的水平投影计算全部建筑面积。

6.2.2.4 多排柱的车棚、货棚、站台等，若柱为斜柱，以柱距离地面 2.10 米处的连线水平投影范围

内的部分计算全部建筑面积。
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6.2.2.5 除建筑变形缝以外的所有位于建筑内的封闭空间，当其层高在 2.20 米以上时，无论其是否

使用，均计算全部建筑面积。

6.2.2.6 在建筑物中的层高 2.20 米以上的楼层内设置夹层的，当夹层及下方建筑空间的高度均小于

2.20 米时，夹层与下方空间合并计算层高，并计算全部建筑面积。

6.2.2.7 有上盖、有柱或围护结构的露天场馆看台，层高在 2.20 米以上的，按柱或围护结构的外围

水平投影面积计算全部建筑面积；有上盖、无柱或围护结构的露天场馆看台，按上盖外围水平投影面

积的一半计算建筑面积。场馆看台下方设计加以利用的室内空间，净高大于等于 2.10 米的部分计算全

部建筑面积；与室内不相通且未设计加以利用的，不计算建筑面积。

6.2.3 阳台、露台的面积计算

6.2.3.1 阳台按其开敞面是否封闭分为封闭阳台和不封闭阳台。封闭阳台按其围护结构或围护物外围

水平投影计算全部建筑面积。不封闭阳台按其围护结构或围护物外围水平投影计算一半建筑面积。

6.2.3.2 阳台进深大于 2.40 米，或阳台水平投影面积大于 12.0 平方米时，视为结构平台，按其围护

结构或围护物外围水平投影计算全部建筑面积。

6.2.3.3 宽度不大于 1.50 米的阳台，当其开敞面的宽度小于阳台总周长的 1/6 时，阳台视为封闭阳

台计算全部建筑面积；宽度大于 1.50 米的阳台，当其开敞面的宽度小于阳台总周长的 1/4 时，阳台视

为封闭阳台计算全部建筑面积。

6.2.3.4 阳台向结构内延伸的方向与阳台开敞面不一致的，当延伸部分的进深大于 0.60 米时，该延

伸部分计算全部建筑面积（图 5）。

图 5 阳台向结构内延伸时面积计算图示

6.2.3.5 位于房屋天面、或因退层设计形成的露台，当其上方专设盖板或建筑宽度大于 0.60 米，或

由屋檐形成的上盖宽度大于 1.20 米时，露台有盖部分按上盖水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.2.3.6 住宅一层（地面层、裙楼顶层）设置的类似于阳台、门廊的建筑空间，有围护结构或围护物，

且室内向其开门，如其上方为上一层的阳台，则视为阳台，按阳台规定计算建筑面积；如上方为非阳

台结构建筑空间，且为进出户内的主出入口则视为门廊，按门廊规定计算建筑面积（图 6）。

6.2.3.7 以墙体作为围护的一层高阳台，当其开敞面上方设有围护性墙体或梁体，使得阳台垂直方向

的开敞高度小于阳台高度的二分之一时，该阳台视为封闭阳台，计算全部建筑面积。

6.2.3.8 设置于建筑空间内部的阳台，视为结构内平台，计算全部建筑面积。

6.2.3.9 在建筑物中设置的与公共空间相通、具有一面以上直接对外开敞的、无必要交通功能的、用

于绿化、休闲的公共建筑空间，视为公共阳台。公共阳台的计算规则与阳台相同。
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图 6 住宅一层中阳台与门廊的界定图示

6.2.3.10 类似于阳台的空中花园、入户花园等建筑空间，均视为阳台，按阳台规定计算建筑面积。

6.2.3.11 阳台指标计算：

a) 阳台进深：以阳台主开敞面至外墙的垂直距离计。当阳台外接平台式花池和空调机位及两侧设

有围护结构的悬挂式花池和空调机位时，阳台进深从花池或空调机位的板边起算。

b) 阳台水平投影面积：以阳台计建筑面积范围线的水平投影面积计，包括与阳台相连的平台式花

池和空调机位，或两侧有围护结构的花池和空调机位。

c) 阳台宽度：以阳台主开敞面的长度计，其中含计入阳台面积的墙体厚度。

d) 阳台开敞面宽度：以阳台开敞面净空长度计，开敞面含弧线时，取弧线长度计算开敞面宽度；

当阳台有两个以上连续开敞面时，取连续开敞面净空长度之和为阳台开敞面宽度。仅由柱间隔的

开敞面也视为连续开敞。

e) 阳台总周长：以阳台计建筑面积的范围线的总长度计。

6.2.4 室内楼梯的面积计算

6.2.4.1 位于建筑内部或位于建筑外部但与建筑物内部相通且立面设有围护结构的楼梯，视为室内楼

梯（图 7）。

图 7 室内楼梯与室外楼梯图示

6.2.4.2 室内楼梯无论其本身如何设置梯间层，均按其通过建筑物的自然层数（不论自然层的高度）

计算建筑面积，无盖时，最上一层室内楼梯计算一半建筑面积。

6.2.4.3 穿越夹层的楼梯，夹层不使用的，其位于夹层的梯间不计算建筑面积。

6.2.4.4 层高小于 2.20 米的架空层、结构转换层、消防避难层、设备层中设置的电（楼）梯间，不

计算建筑面积。
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6.2.4.5 与建筑物不相连的独立楼（电）梯，按其各出入口所在平面计算层数，并相应计算建筑面积

（图 8 中 a）；在局部层与建筑物通过架空通廊等连通的独立楼（电）梯，按其对应的建筑物的自然

层数计算建筑面积（图 8 中 b）。

图 8 独立楼（电）梯面积计算图示

6.2.4.6 复式建筑的室内楼梯，按自然层计算建筑面积；跃层建筑的室内楼梯按一层计算建筑面积；

错层建筑的室内楼梯，其上一层按上、下行楼梯水平投影计算全部建筑面积，下一层按下行楼梯的水

平投影计算全部建筑面积(图 9)。

图 9 错层建筑楼梯建筑面积计算图示

6.2.4.7 住宅室内楼梯上下行之间间隔大于 0.20 米时，商业用房、办公用房、生产厂房等的室内扶

梯、楼梯、旋转梯等的梯间间隔大于 0.40 米时，计算上一层梯间面积时，梯间的间隔空间按上空处理。

6.2.5 室外楼梯、台阶、车道的面积计算

6.2.5.1 按以下条件界定室外楼梯和室外台阶：

a) 室外楼梯：位于建筑物外部，起点（地面）到终点（入口或入口平台）的高差不小于一个自然

层且高度不小于 2.20 米；

b) 室外台阶：位于建筑物外部，起终点高差小于一个自然层，或起终点高差不小于一个自然层但

其下方为自然地形不设计利用。

6.2.5.2 直线型室外楼梯按其水平投影面积的一半计算建筑面积，往返型室外楼梯按其各层（含到达

层）水平投影面积之和的一半计算建筑面积。

6.2.5.3 室外台阶不计算建筑面积，但若下方空间设计加以利用的，其层高在 2.20 米以上的部分计

算全部建筑面积。

6.2.5.4 室内（结构内）车道参照室内楼梯按自然层计算全部建筑面积。

6.2.5.5 无上盖的室外（结构外）车道计算一半建筑面积，有上盖的室外车道计算全部建筑面积。

6.2.6 走廊的面积计算
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6.2.6.1 走廊分为内走廊和外走廊。当走廊沿延伸方向有一侧不封闭并直接向室外开敞时，该走廊视

为外走廊；当走廊为以下几种情况时视为内走廊（图 10）：

a) 沿走廊延伸方向两侧均封闭；

b) 走廊贯穿建筑内部，仅局部零星对外开敞；

c) 走廊开敞侧外部接有进深大于 1.20 米的有盖建筑空间或框架结构空间；

d) 走廊凹于结构之内超过 2.40 米；

e) 走廊两侧交错式存在局部墙体或建筑空间；

f) 走廊开敞侧局部用墙体、玻璃等间续封闭，封闭总长度超过走廊长度的二分之一；或走廊开敞

侧上下方设有墙体、玻璃等围护物，剩余开敞高度小于二分之一层高的。

图 10 走廊类型划分图示

6.2.6.2 内走廊两端无论是否封闭，均计算全部建筑面积。

6.2.6.3 外走廊开敞侧设有柱或其他结构支撑体时为有柱走廊，否则为无柱走廊：

a) 开敞侧有虽不承重但与结构连接为一体，类似柱（墙）的走廊，视为有柱走廊；

b) 开敞侧之外还存在柱或其它类型承重支撑体，且通过连接梁与走廊相连的走廊，视为有柱走廊；

c) 仅有附着于结构外侧的少量装饰性柱（墙）的走廊，视为无柱走廊；

d) 柱位于外走廊两端的墙体内不专向走廊凸出，或柱可以划归其它建筑空间时，视为无柱走廊。

6.2.6.4 有柱外走廊按柱外围水平投影计算全部建筑面积；无柱外走廊按围护物外围水平投影计算一

半建筑面积。

6.2.6.5 位于地面一层与房屋相连的有盖、无柱、无围护结构及围护物、凸出建筑主体的走廊、檐廊，

无论下方是否有台阶，均不计算建筑面积。凹入建筑主体的有盖、无柱的走廊、檐廊，当其上盖宽度

大于 1.20 米时，按其上盖水平投影面积的一半计算建筑面积；如走廊在上盖水平投影范围内的地面设

有围护物或二级及以上台阶，则按围护物外围水平投影面积或临墙的一级台阶宽度的一半计算走廊的

建筑面积。

6.2.6.6 位于顶层的与房屋相连的有盖、无柱、无围护结构及围护物的走廊、檐廊，如其宽度大于

1.20 米，按上盖的水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.2.7 楼、电梯前室的面积计算

6.2.7.1 楼、电梯前室无论是否对外开敞，均计算全部建筑面积。

6.2.7.2 借用外走廊的一部分作为楼、电梯前室的，仍按外走廊计算建筑面积（图 11）。



SZJG 22—2015

18

图 11 借用走廊作电（楼）梯前室图示

6.2.8 连廊、架空通廊的面积计算

6.2.8.1 位于地面一层的两建筑物之间的有盖连廊，按以下情况分别计算建筑面积：

a) 双排柱或封闭连廊，按柱或围护物外围水平投影计算全部建筑面积。

b) 单排柱及无柱连廊，按上盖水平投影面积一半计算建筑面积。

6.2.8.2 连接两建筑物的有盖架空通廊，全封闭或为柱廊时，通廊计算全部建筑面积；不封闭且无柱

时，通廊计算一半建筑面积（图 12）。

图 12 架空通廊图示

6.2.9 门廊、雨蓬的面积计算

6.2.9.1 建筑物出入口上方设置的遮雨、遮阳的上盖，当上方为建筑时，下方空间视为门廊；当为专

设盖板时，则视为雨蓬。

6.2.9.2 凸出房屋外墙的门廊、雨蓬为凸出式门廊、雨蓬，凹入房屋外墙的为凹入式门廊、雨蓬；由

凸、凹两部分组成的门廊、雨蓬，为复合式门廊、雨蓬。

6.2.9.3 进深不大于 0.60 米的门廊、雨蓬，不计算建筑面积。

6.2.9.4 进深大于 0.60 米的凸出式门廊、雨蓬：

a) 无柱时，不计算建筑面积；

b) 独立柱时，按上盖水平投影面积的一半计算建筑面积；

c) 两根及以上柱时，按柱外围计算全部建筑面积。

6.2.9.5 进深大于 0.60 米的凹入式门廊、雨蓬：

a) 无柱时，按上盖水平投影面积的一半计算建筑面积；

b) 有柱时，按柱外围计算全部建筑面积。

6.2.9.6 凸凹复合式门廊、雨蓬，凹入部分计算全部建筑面积，凸出部分按凸出式门廊、雨篷计算建

筑面积（图 13）。
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图 13 门廊、雨蓬建筑面积计算图示

6.2.9.7 与房屋不相连的单排柱雨蓬，按上盖水平投影面积的一半计算建筑面积。

6.2.9.8 建筑物室外设置的与房屋相连的有盖卸货平台，参照门廊计算规定计算建筑面积。

6.2.10 公共（消防）通道的面积计算

6.2.10.1 穿越建筑的公共（消防）通道属于市政道路或小区道路的一部分时，通道不计算建筑面积；

否则，通道计算全部建筑面积。

6.2.11 花池、空调机位的面积计算

6.2.11.1 位于建筑物围护结构外侧，与室内不相通的悬挑式花池和空调机位及进深不大于 0.60 米的

平台式花池和空调机位，不计算建筑面积。

6.2.11.2 位于建筑主体或阳台内的有盖花池、空调机位等，与其相连的建筑空间一体计算建筑面积；

与阳台相连的平台式花池和空调机位，不论大小均与阳台一体按规定计算建筑面积（图 14）。

图 14 花池、空调机位图示

6.2.12 凸窗的面积计算

6.2.12.1 凸窗的窗台高度为房间室内地面（楼板结构板上缘）至窗台台面（窗台板上缘）的垂直距

离；凸窗的高度为窗台台面至凸窗顶板板面（顶板上缘）的垂直距离；凸窗的进深为室外墙面（外墙

外缘）至凸窗的外边沿的水平距离（图 15）。
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图 15 凸窗形式及其指标定义图示

6.2.12.2 当凸窗高度小于 2.20 米、窗台高度不小于 0.45 米且凸窗进深不大于 0.60 米时，凸窗不计

算建筑面积，否则，凸窗应计算全部建筑面积。

6.2.12.3 窗体未凸出于外墙的窗（图 16 中 a、b）、或窗体上（下）方凹入部分的外侧以建筑材料

（不包括百叶、穿孔板等装饰材料）封闭的窗（图 16 中 c）不视为凸窗，此时，窗体部分与套内其它

部分一样计算层高，当层高在 2.20 米以上时，计算全部建筑面积。

图 16 几类窗体外墙定义图示

6.2.12.4 不计面积的凸窗向阳台或花池内凸出时，凸窗所占用的阳台或花池的空间仍计入阳台或花

池的范围，按阳台或花池规定计算建筑面积（图 17）。

图 17 凸窗面积计算图示

6.2.12.5 不落地的橱窗参照凸窗规定计算建筑面积。

6.2.13 烟道、采光井、通风井的面积计算

6.2.13.1 位于建筑物结构内，或位于建筑结构外但设有围护结构的烟道，按自然层计算建筑面积。

6.2.13.2 附着于建筑物外墙的成品烟道不计算建筑面积。

6.2.13.3 当层内各套均有自用风井、烟道时，风井、烟道计入套内建筑面积。

6.2.13.4 位于阳台内设有围护的结构烟道所占用空间不计入阳台范围，成品烟道所占用空间计入阳

台范围。
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6.2.13.5 与独立剪力墙、柱相邻的管井、风井面积应不包含支撑体面积。

6.2.13.6 地下室或半地下室使用的采光井、通风井、烟道，地下部分按其通过的地下室或半地下室

的层数计算建筑面积，地上部分：

a) 当其独立于建筑物之外或附着于建筑外墙时，有围护结构和上盖，且高度在 2.20 米以上的，

按围护结构外围水平投影计算全部建筑面积，并计入地下室或半地下室的建筑面积中；

b) 当其位于建筑物内部时，地面部分按自然层计算建筑面积并计入地面以上建筑面积。若采光井、

通风井、烟道的地面高度小于 2.20 米，地面部分不计算建筑面积，其所占用的建筑面积不从所在

地面建筑空间的建筑面积中扣除，但须在相应建筑空间的分户面积表的备注栏中对被占用的建筑

面积予以说明。

6.2.14 幕墙的面积计算

6.2.14.1 装饰性幕墙不计算建筑面积。

6.2.14.2 围护性幕墙，按以下几种情况分别计算建筑面积（图 18）：

a) 当楼板边至幕墙外缘距离小于等于 0.40 米时，以该距离为外墙厚度，并相应取半外墙；

b) 当楼板边至幕墙外缘距离大于 0.40 米时，外墙厚度统一取 0.40 米（以幕墙外缘向内起算），

并相应取半外墙，楼板边至外墙内缘的空间按上空计算；

图 18 不同情况下围护性幕墙外墙计算图示

6.2.14.3 对局部幕墙建筑，将主墙部分和幕墙部分分段，分别计算墙体面积（图 19a）；对全幕墙

建筑，无论内侧是否设有局部主墙，均全部按围护性幕墙计取外墙，并相应计算外墙的墙体面积(图

19b)。

图 19 幕墙建筑外墙计算图示

6.2.14.4 倾斜玻璃幕墙，其层高指楼层结构板面至幕墙外侧的垂直距离。

6.2.15 墙体面积的计算

6.2.15.1 阳台、室外楼梯、凸窗、外走廊等与套内之间的分隔墙视为外墙；建筑物墙体外侧为架

空空间时，该段墙体亦视为外墙；阳台与阳台之间的分隔墙视为阳台间的共有墙。
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6.2.15.2 与外墙相连的结构柱，及挑出建筑室外长度不大于 0.60 米的剪力墙计入外墙墙体面积；与

外墙相连，挑出建筑室外的普通墙体及挑出长度大于 0.60 米的剪力墙不计入外墙墙体面积（图 20）。

图 20 外墙墙体计算图示

6.2.15.3 外墙含有空心柱时，如为结构性空心柱，按实体结构柱计算方法计算建筑面积。如为装饰

性空心柱，则取柱内侧部分为外墙并计算墙体面积，柱外侧部分视为装饰墙不计算建筑面积（图 21）。

6.2.15.4 外墙、共有墙的墙体面积均为其水平投影面积，其相应的半墙墙体面积取墙中线计算。

6.2.15.5 建筑物复式上空处的内半墙计入上空面积，外半墙按规定划分并相应计算建筑面积。多层

高建筑空间上空处，按自然层计算外半墙建筑面积。

6.2.15.6 对下方有梁，墙体置于梁体之上的围护墙体，取梁厚作为外墙厚，并相应取半外墙；

6.2.15.7 上下均由玻璃和其他材料框架构成的围护性墙体，以材料框架的厚度作为墙厚，并相应取

半外墙。

6.2.15.8 当墙体由上下两部分组成，而上下两部分墙体厚度不同时，一般取下部墙体厚度作为墙体

厚度值，但当下部墙体厚度小于上部墙体厚度且高度小于等于 1.10 米时，则取上部墙厚为墙体厚度。

图 21 墙体面积计算图示

6.2.15.9 阳台、凸窗处墙体，按以下几种情况分别计算建筑面积（图 22）：

a) 阳台、凸窗两侧的专有墙体（结构墙或非结构墙）的面积计入各自建筑空间；阳台或凸窗之间

的共有墙体以墙中线划分，面积计入各自建筑空间。

b) 挑出阳台或凸窗的结构墙体的面积计入各自建筑空间，非结构墙体不计算建筑面积。
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图 22 阳台、凸窗处墙体面积计算图示

6.2.15.10 建筑物内设置夹层的，当夹层的高度在 2.20 米以上时，夹层部分的外墙计算建筑面积。

6.2.15.11 对斜屋面、墙体向内倾斜等的建筑空间，外墙位于层高小于等于 2.20 米部分时，应在层

型图上标绘半外墙，但不计算外半墙的面积（图 23）。

图 23 倾斜墙体计算图示

6.2.16 屋面上的建筑空间的面积计算

6.2.16.1 位于建筑屋面的梯间、电梯机房、水箱间等，层高在 2.20 米及以上的，均按其外围水平投

影计算全部建筑面积。

6.2.16.2 位于建筑屋面的梯间、电梯机房、水箱间等，当其下方设有缓冲层或隔层时，当缓冲层、

隔层的层高高度大于等于 2.20 米时，缓冲层、隔层无论是否封闭，均计算全部建筑面积。无法区分缓

冲层时，楼梯间一体计算建筑面积。

6.2.16.3 建筑屋面设置有构架，位于层高大于 2.20 米的构架层中的梯间，按自然层计算全部建筑面

积。

6.2.16.4 位于建筑屋面上的功能性架空空间和水平投影面积大于屋面水平投影面积 1/4 的非功能性

架空空间，计算全部建筑面积。功能性架空空间包括与梯间相连的架空空间、连接屋面梯间的连廊、

用于活动休闲或安置设备的架空空间等。由屋面造型板、屋檐等形成的零星分布散落的架空空间，由

上方建筑、盖板等在下方公共屋面形成的凸出式公共空间，由塔楼屋面在裙楼屋面形成的多层高室外

公共空间，均视为非功能性的。对不能认定是否属非功能性架空空间的，应按功能性架空相应计算建

筑面积。

6.2.17 结构连接板
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6.2.17.1 点式建筑在结构折转处因结构需要所设置的位于建筑外侧与室内不相通且不相邻，宽度不

大于 2.00 米的结构连接板不计算建筑面积；当其宽度大于 2.00 米时，视为结构平台，应计算全部建

筑面积。

6.2.17.2 位于住宅、宿舍、公寓式办公建筑室外，与室内不相通且进深大于 0.60 米的装饰性结构平

台（板），位于其他公共建筑及工业建筑室外与室内不相通且进深大于 1.20 米的装饰性结构平台（板），

计算全部建筑面积。

6.2.17.3 位于建筑室内的结构板，当层高在 2.20 米以上时，无论其宽度如何，是否使用，均计算全

部建筑面积。

6.2.17.4 条（板）式建筑确因结构需要设置的结构连接板，当满足 6.2.17.1 款要求且两端为剪力墙

时，不计算建筑面积。

6.2.18 其它

6.2.18.1 多层房屋中设置的技术层、结构转换层、避难层、设备层、架空层等，其层高在 2.20 米以

上的部分均计算建筑面积。

6.2.18.2 厂房按各结构楼层外围水平投影计算全部建筑面积。厂房内设置的，可用作交通、办公等

功能的平台，应计算建筑面积。

6.3 共有建筑面积的计算及分摊

6.3.1 共有建筑面积的分类及范围

6.3.1.1 共有建筑面积分为应分摊共有建筑面积和不分摊共有建筑面积。

6.3.1.2 应分摊的共有建筑面积包括：

a) 相关权利人合法协议约定的应分摊的公共建筑空间；

b) 建筑物内的公用核心筒、楼梯间、电梯间（井）、观光井（梯）、提物井、室外楼梯等垂直交

通空间及各种管道井、烟道井、垃圾井道；

c) 建筑物内公用的公共门厅、大厅、梯厅、过道、走廊、檐廊、门廊、门斗、雨蓬、大堂、疏散

通道等水平交通空间；

d) 套与公共建筑空间之间分隔墙墙体面积的一半、外墙（包括山墙）水平投影面积的一半；

e) 地面以上为本栋服务的变（配）电室、消防控制室（监控室）、水泵房、设备用房及其附属用

房、卫生间、工具间、值班警卫室等；

f) 凸出屋面有围护结构的水箱间、电梯机房、楼梯间、设备用房及其附属用房、工具间等；

g) 架空层内的大堂、值班警卫室、门厅、设备间、电梯间、楼梯间等；

h) 地面以上层高在 2.20 米以上的消防避难层、结构转换层、设备层内的电梯间、楼梯间、设备

间等。

6.3.1.3 不分摊的共有建筑面积包括：

a) 相关权利人合法协议约定的不分摊的公共建筑空间；

b) 建筑物内设置的用于公共通行、停车、绿化、休闲使用等的公共建筑空间；

c) 建筑物屋面设置的人防报警（控制）室等；

d) 建筑物内设置的用于消防避难的建筑空间；

e) 建筑物内设置的结构转换层、设备层的建筑空间；

f) 建筑物内设置的封闭空间、平台、结构板等建筑空间；

g) 地下室、半地下室用于人防、公共停车、公用设备用房、防灾防护工程用房等建筑空间；

h) 地面以上为地下车库、设备用房服务的风井、排烟井；

i) 为多栋建筑服务的消防通道、工具间、警卫室、设备用房及其附属用房等建筑空间；

j) 相关行政主管部门核准的地上核增建筑空间、地下核增建筑空间；

k) 为它栋建筑所有权人使用上不可缺少的公共建筑空间；
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l) 《深圳市土地使用权出让合同》、《深圳市建设用地规划许可证》、《深圳市建设工程

规划许可证》中指标单列的公共建筑空间。

6.3.1.4 对《深圳市土地使用权出让合同》、《深圳市建设用地规划许可证》、《深圳市建

设工程规划许可证》中指标单列的公共配套建筑空间，如地铁出入口（风井）、公交场站、

垃圾转运站等，不列为共有建筑面积。

6.3.2 共有建筑面积处理的一般原则

6.3.2.1 共有建筑面积的分摊计算以栋为单位进行，非本栋的共有建筑面积不在本栋分摊，本栋的共

有建筑面积也不分摊到其它栋去。

6.3.2.2 产权各方有合法权属分割文件或协议的，按文件或协议规定执行；无产权分割文件或协议的，

按相关房屋建筑面积的比例进行分摊计算。

6.3.2.3 共有建筑面积分摊后，不划分各产权人在共有建筑面积上的产权界。

6.3.2.4 一栋建筑只有一个产权人时，如其不需分层或分户提供产权登记面积时，则该栋建筑可取各

层外墙或结构外围水平投影面积之和计算该栋的建筑面积，不需进行共有建筑面积的划分与分摊计算。

6.3.2.5 凡计入不分摊的共有建筑面积，一律不参与分摊其它的共有建筑面积。

6.3.2.6 多功能综合楼，须按其使用功能和服务范围进行共有建筑面积的划分与分摊计算。

6.3.2.7 共有建筑面积分摊计算后，各分户的建筑面积之和应等于相应的栋、功能区、层的建筑面积。

6.3.2.8 一栋房屋或其局部，在进行变更测绘时，一般应遵循原测绘时相同的计算方法和分摊原则。

6.3.3 应分摊共有建筑面积的划分及优先级

6.3.3.1 应分摊共有建筑面积按其使用功能及服务范围可划分为:

a) 整栋共有建筑面积。指为整栋服务(包括不同功能区)的公共建筑空间的面积，该面积在整栋范

围进行分摊。

b) 功能区间共有建筑面积。指仅为一栋建筑的某几个功能区服务的公共建筑空间的面积，该面积

在相关的功能区范围内进行分摊。

c) 功能区共有建筑面积。指专为一栋建筑的某一个功能区服务的公共建筑空间的面积，该面积在

该功能区内进行分摊。

d) 层间共有建筑面积。指仅为某一功能区内的两层或两层以上楼层服务的公共建筑空间的面积，

该面积在相关楼层范围内进行分摊。

e) 层内共有建筑面积。指专为本层服务的公共建筑空间的面积,该面积在本层内进行分摊。

6.3.3.2 应分摊的共有建筑面积优先级按服务范围由大到小、由整体到局部的顺序依次递减，即按

照整栋、功能区、层等逐级分摊，整栋共有面积优先级最高，套间共有面积优先级最低。按照应分摊

共有建筑面积的优先级高低，优先级低的共有建筑面积须参与分摊优先级高的共有建筑面积。

6.3.3.3 共有面积的划分确认依据是：

a) 依据经相关行政主管部门核准的建筑施工图，划分公用部位的使用功能和服务范围，其功能和

名称以设计图纸的标注为依据进行确认。

b) 依据《深圳市土地使用权出让合同》、《深圳市建设工程规划许可证》中规定的地上

核增建筑空间、地下核增建筑空间的各分项建筑面积指标，补充确定不分摊共有建筑空

间内容与范围。

6.3.4 分摊系数的计算方法

6.3.4.1 共有建筑面积按比例分摊的计算公式

按相关建筑面积进行公用面积分摊，按下式计算：

K=
'




i

i

S

S
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ii SKS 

式中：K——面积的分摊系数；

iS ——各单元参加分摊的建筑面积，m2
；

'

iS ——各单元应分摊的共有建筑面积，m2
；

iS ——各单元参加分摊所得的分摊面积，m2
；

' iS ——应分摊的共有建筑面积总和，m2
；

 iS ——参加分摊的各单元建筑面积总和，m2
。

6.3.4.2 整体分摊方法

一栋单一功能的建筑，如其各户对共有建筑面积的共用状况基本一致，可采用共有建筑面积整体

分摊的方法进行分摊计算。

6.3.4.3 多级分摊方法

一栋建筑存在两个以上的功能区，或存在为局部服务的公用建筑空间时，应采用多级分摊的方法，

按前述计算公式依优先级顺序逐级进行共有建筑面积的分摊计算。

6.3.4.3.1 上一级分摊——区（层）间分摊

区间分摊系数＝区间应分摊共有建筑面积总和/各区专有建筑面积总和

各区应分摊的共有建筑面积＝各区专有建筑面积×区间分摊系数

6.3.4.3.2 下一级分摊——区（层）内分摊

区内分摊系数＝（区内共有建筑面积＋区间应分摊共有建筑面积）/（功能区内的各套（单元）

专有建筑面积总和）

各套（单元）应分摊面积＝套（单元）专有建筑面积×区内分摊系数

6.3.5 栋的划分

6.3.5.1 单体建筑，无论高度如何，均为一栋（含地面以上和地面以下两部分）。

6.3.5.2 地面以上有裙楼（含架空层）连接的建筑为一栋，同一栋中不同塔楼各自为一座。

6.3.5.3 由计地面以上建筑面积的半地下室相连接的建筑为一栋。

6.3.5.4 地面以上相互独立，但地面以下由商业、办公等计算规定建筑面积用途的地下室连通的建筑

为一栋。

6.3.5.5 建筑结构和功能不同或高差较大的毗连房屋，当有明确界线且各自可独立使用时，可各自为

一栋。

6.3.5.6 房屋扩建、改建、增建后，与原建筑形成整体，不能独立使用的，新建部分与原建筑作为一

栋。

6.3.5.7 地面以上相互独立，地面以下连通共用一个公用停车库、设备房的，为多栋。

6.3.5.8 地面以上相互独立，仅通过交通连廊相互连接的，可视为多栋。

6.3.5.9 符合本规范第 6.3.5.2—6.3.5.4 条规定的建筑，因分期建设需要且经相关行政主管部门批

准分期的，可按分期划分为多栋。

6.3.5.10 符合本规范第 6.3.5.2—6.3.5.4 条规定的大型综合体建筑，当塔楼功能不同且高差较大

时，可划分为多栋。

6.3.5.11 以下几种情况下，为明晰产权、方便使用，对栋的概念可做适度变通，由各“栋”使用的

公共交通空间等共有建筑面积在“栋”内分摊：
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a) 当一栋有多个门楼的住宅，各门楼之间除地面或天面连通外，其他处均不连通时，将每一门楼

作为一“栋”。

b) 当连接多座塔楼的地面架空层全部为核增建筑空间，各个塔楼的主出入口位于架空层顶层，则

可分别将各塔楼及其位于架空车库中的相关部分（如核心筒、电梯前室等）作为一“栋”。

c) 当连接多座塔楼的大型裙楼，一部分为核增建筑空间，一部分为商业等计规定建筑面积的建筑

空间，则与商业或其它功能建筑空间无关的各座塔楼及其在裙楼中的相应部分各自作为独立一

“栋”，而由商业或其它功能建筑空间连接的一个或多个塔楼作为另一“栋”（图 24）。

d) 一栋由多座塔楼和裙楼组成的建筑，当裙楼部分可由隔墙、防火卷帘或伸缩缝划分为二个及以

上部分，且各部分拥有自己独立的交通体系和消防体系，则计算时，可以把不相通的各座塔楼及

其相应裙楼作为独立的一“栋”。

图 24 “栋”的概念图示

6.3.5.12 需要分期建设或功能不同且高差较大的由裙楼或计规定建筑面积的地下室连通的多塔楼建

筑，在划分为多栋时应符合以下规定：

a) 应有明确的分期（分栋）界线，如伸缩缝、防火卷帘、分隔墙等；

b) 各分期（分栋）应具有独立的交通体系和消防体系，可独立使用；

c) 各分期（分栋）区域内的建筑空间不得跨界而设；

d) 各楼层分期（分栋）界在垂直方向宜相互重合，即分期不宜相互交错。

6.3.5.13 已进行过建筑面积测绘计算并经有关部门认定的，不论该房屋是何种结构型式已经确定为

一栋的，仍将其划分为一栋；如需对已出具的测绘资料进行局部变更测绘的，不改变原测绘资料中对

栋的划分。

6.3.6 共有建筑面积分摊计算细则

6.3.6.1 地下室

6.3.6.1.1 平地建筑的楼层，当其顶板面高于周边各处室外地面的高度大于 1.50 米时，其层数计入

地面以上层数，建筑面积计入地上建筑面积中（图 25），此时，位于该楼层中的楼（电）梯间、住宅

大堂、设备间等共有建筑面积，均计为应分摊的共有建筑面积。
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图 25 地下室图示

6.3.6.1.2 地下室中用作人防、公共设备用房、公共车库、公共通道用途部分的建筑面积，均计为不

分摊的共有建筑面积。

6.3.6.1.3 若地下室有部分区域用作商业、办公等其它用途，则该部分应计入专有面积。位

于该区域内主要供地下商业或办公使用的走廊、楼梯间、电梯间、扶梯、货梯、观光电梯、

卫生间、通风井、烟道、管道井、设备用房及其附属用房等，均在地下室商业或办公部分进行

分摊。

6.3.6.1.4 当地下停车场中的机动车位经相关行政主管部门批准可转让销售时，机动车位专有面积

按各停车位实际占用面积计算。当地下停车场全部为准予销售的停车位时，可按专有面积加应分摊的

共有建筑面积方式计算。此时，下地下室车道面积、其它专门服务于车位的公共通道面积和公共用房

面积均计入各车位应分摊的共有建筑面积。

6.3.6.2 半地下室

6.3.6.2.1 当坡地建筑半地下室楼层全部用作城市公共通道、人防、公用设备房、共用停车库、防灾

防护及材料存储室、架空公共空间、架空绿化、架空休闲等用途的建筑空间时，该层的层数不计入地

面以上层数，建筑面积也不计入地面以上建筑面积，该半地下室楼层面积均计为不分摊的共有建筑面

积。

6.3.6.2.2 当坡地建筑半地下室楼层全部或部分作为商业、办公等专有建筑面积时，位于专有面积区

域范围内的核心筒、楼（电）梯、扶梯、设备用房、管井等根据其服务范围计为应分摊的共有建筑面

积，位于车库等共有建筑面积区域内的核心筒、设备用房等计入不分摊的共有建筑面积（图 26）。

6.3.6.2.3 独立别墅、联排式别墅、低楼层住宅中为各户专用的层高在 2.20 米以上的半地下室，无

论其作何使用，建筑面积计入各户专有建筑面积中。

图 26 坡地建筑的地下室和半地下室图示

6.3.6.3 非专用楼梯、电梯及梯间
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6.3.6.3.1 供整栋、或楼（电）梯通过的各功能区或层共同使用的楼（电）梯，或进口和出口处都是

公共空间的楼（电）梯，视为非专用梯。

6.3.6.3.2 位于建筑结构内部（外墙以内）的非专用梯为室内非专用梯，位于建筑结构外部（外墙以

外）的非专用梯为室外非专用梯。

6.3.6.3.3 一栋房屋的非专用楼梯或电梯，其服务范围为整栋或其通过的整个功能区或楼层。因管理

所需对个别楼层或部分楼层不设停机或不开门的，不影响共有建筑面积的整体分摊，其中也包括不使

用该楼梯或电梯的地面一层或一～二层复式房。

6.3.6.3.4 一栋建筑，如为裙楼加塔楼型建筑时，其贯穿裙楼与塔楼的楼（电）梯，无论在裙楼是否

设计开门使用，其位于裙楼部分的楼（电）梯间的分摊范围均应为整栋，其位于塔楼部分的楼（电）

梯间的分摊范围为所在塔楼。

6.3.6.3.5 高层建筑中设置的高、低区电梯，其建筑面积应作为整栋或功能区的共有建筑面积，其分

摊范围为高、低区电梯通过的所有楼层。与高、低区电梯机房连接的缓冲电梯井道按自然层计入电梯

间建筑面积，分摊范围与高、低区电梯相一致。

6.3.6.3.6 从地面至二层（或以上）室外广场、平台的室外楼梯、自动扶梯，为多栋服务的，计为不

分摊的共有建筑面积（图 27），为一栋或功能区服务的，计为整栋或功能区应分摊的共有建筑面积。

图 27 为室外平台服务的楼梯图示

6.3.6.3.7 对于内部设有扶梯的商场、办公楼等，如需进行分层或分户建筑面积计算，须在主出入口

层留出连接扶梯与公共出入口的公共过道，在其它层留出用于扶梯回转上下的公共过道，否则该商场

或办公用房只能按复式房计算总建筑面积（图 28）。扶梯留设公共过道时，该公共过道的分摊范围应

与扶梯相一致。

图 28 商场扶梯、公共过道图示
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6.3.6.3.8 位于建筑裙楼部分设备层、转换层中的核心筒，计入整栋分摊的共有建筑面积；位于建筑

塔楼部分避难层、转换层中的核心筒，计入所在塔楼的共有建筑面积。

6.3.6.4 专用楼梯、电梯及梯间

6.3.6.4.1 由建筑物上部的一户、一层或连续多层的楼层所专用，建筑物的下部各楼层均不设计使用

（设计不开门）的楼（电）梯，视为专用梯。

6.3.6.4.2 位于建筑结构内部（外墙以内）的专用梯为室内专用梯，位于建筑结构外部（外墙以外）

的专用梯为室外专用梯。

6.3.6.4.3 除裙楼加塔楼结构的建筑外，其他建筑的专用楼梯、电梯，其梯间建筑面积全部计入“使

用”部分建筑的区内共有建筑面积。仅供一户使用的专用楼梯的建筑面积，计入该户套内建筑面积中。

6.3.6.4.4 由裙楼和多个塔楼组成的建筑，塔楼通过裙楼部分的楼（电）梯间，由裙楼和塔楼共同分

摊；位于塔楼部分的楼（电）梯间，由所在塔楼分摊。

6.3.6.5 下地下室楼（电）梯、车道

6.3.6.5.1 由地面下地下室（空间）的地下室专用梯，当该专用梯地面出入口为独立出入口并位于建

筑物外墙或主体之外时，若：

a) 地下室为商业、办公等用途时，该专用梯及地面出入口的建筑面积计为地下室应分摊的公用面

积；

b) 地下室为人防、停车或设备用房等用途时，该专用梯及地面出入口的建筑面积计为不分摊公用

面积，并计入地下室建筑面积中；

c) 地下室既有商业、办公等用途空间，也有人防、停车或设备用房等用途空间时，如该专用梯仅

为商业或办公服务，该专用梯及地面出入口的建筑面积计为商业、办公部分的应分摊共用面积；

如该专用梯同时服务于地下室所有用途，该专用梯及地面出入口的建筑面积计入不分摊共用面

积。

6.3.6.5.2 由地面下地下室（空间）的专用梯，当其地面出入口位于建筑物外墙或主体以内时，其地

面梯间在其相应的服务范围进行分摊计算；当其出入口位于架空层内，且无墙体围合的梯间时，出入

口范围可计入架空范围。

6.3.6.5.3 下地下室的车道，其坡道下方回填无建筑空间的，或设计为不可利用的建筑空间的，或车

道下方直接为地下二层建筑空间的，该车道对应的地面一层有盖部分作上空处理，车道有盖部分只计

一层建筑面积并计入地下一层建筑面积中；如车道下方在地下一层为可利用空间，那么车道计两层建

筑面积，并计入均计入地下室建筑面积中（图 29）。

图 29 下地下室车道图示

6.3.6.5.4 通往地下各层的电梯间，当其通过半地下室时，如半地下室属不计容积率建筑面积，那么

通过该半地下室的梯间面积与半地下室一起计入不分摊共有建筑面积中；如半地下室为计容积率建筑

面积，则梯间面积与半地下室中其它共有建筑面积一起计入应分摊共有建筑面积中。

6.3.6.6 走廊（内走廊、外走廊、柱廊、檐廊）、通廊、过道（走道）

6.3.6.6.1 房屋除出入口层外的其它各层公用的走廊、过道，一般情况下，应作为本层应分摊的共有

建筑面积，但对大型集中商业设置的多点连通的各层连廊，一般情况下应作为功能区应分摊的共有建

筑面积。
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6.3.6.6.2 一栋建筑的第二层以上有多个楼梯间（单元），并在第二层设有外走廊，从室外楼梯经走

廊进各单元楼梯，则该走廊的建筑面积与各楼梯间面积一起计入第二层以上建筑的应分摊共有建筑面

积。

6.3.6.6.3 位于建筑物第一层（地面层）的柱廊、檐廊，当与城市街道或本宗地外的公共通道、公共

开放空间相邻，或两端不封闭并可在平行于街道方向上通行时，或已属相关行政主管部门批准的核增

面积范围的，如计算建筑面积的，其面积计入不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.6.4 一栋建筑物各塔楼之间的通廊（连廊）建筑面积，计入相应塔楼应分摊的共有建筑面积。

两栋独立建筑物之间的通廊（连廊）建筑面积一般情况下计入不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.6.5 整体商场分割成过道和若干铺位时，过道的建筑面积由各相关铺位按其建筑面积比例进行

分摊。

6.3.6.7 花池、空调机位、室外平台、结构板

6.3.6.7.1 专有空调机位直接计入各户套内，共有空调机位按其服务范围进行分摊计算；不能明确服

务范围的计入不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.7.2 计算建筑面积的花池，与专有建筑空间相连时，计为各户专有建筑面积；不与专有建筑空

间相连时，计为不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.7.3 与室内不相通的计建筑面积的室外平台、结构板，均计为不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.8 门廊（门斗）、雨蓬

6.3.6.8.1 为一户独立设置的门廊（门斗）、雨蓬，计算建筑面积的，其建筑面积计入该户的套内建

筑面积中。

6.3.6.8.2 设置于公共大门口或楼梯口等处的门廊（门斗）、雨蓬，计算建筑面积的，建筑面积计入

应分摊的共有建筑面积。

6.3.6.9 门厅、大堂、中庭

6.3.6.9.1 一户独立使用的门厅、大堂、中庭计入专有面积，计入该户的套内建筑面积；公共门厅、

大堂、中庭计入应分摊的共有建筑面积，按其服务范围在相应的功能区间或区内进行分摊计算。

6.3.6.9.2 若酒店的接待处设于公共大堂中的某一部分并形成独立使用空间，该独立使用空间的建筑

面积计入酒店部分的专有建筑面积。

6.3.6.10 公共阳台、公共花园

6.3.6.10.1 在建筑物底层、顶层架空设置的用于公共绿化、休闲的架空绿化空间，视为公共花园，

均计入不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.10.2 在建筑物某功能区内逐层设置的与公共通道连通的公共阳台，均计入层内应分摊的共有

建筑面积。

6.3.6.10.3 在建筑物某功能区内隔层设置或不规则设置的公共花园、公共阳台，如经相关行政主管

部门核准列入核增建筑空间的，均计入不分摊的共有建筑面积；未被列入核增建筑空间的，均作为功

能区应分摊的共有建筑面积。

6.3.6.11 采光井、通风井、烟道

6.3.6.11.1 一户专用的烟道，计入该户的套内建筑面积；多户共用的烟道，计入应分摊的共有建筑

面积。

6.3.6.11.2 经过塔楼为裙楼相应功能区服务的烟道，按自然层计算建筑面积并计为相应功能区应分

摊的共有建筑面积。

6.3.6.11.3 公共停车、公共设备等用途的地下室使用的采光井、通风井、烟道位于地面的部分，均

计入不分摊的共有建筑面积并计入地下室建筑面积中；商业、办公等用途的地下室使用的采光井、通

风井、烟道位于地面的部分，计入应分摊的共有建筑面积。

6.3.6.12 物业服务用房、社区配套设施用房
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6.3.6.12.1 在相关法律文件中明确的物业服务用房，如业主委员会办公用房、物业管理用房、物业

设备用房等计为专有建筑面积。

6.3.6.12.2 设置于栋内的社区配套设施用房，如会所、娱乐活动室、老人活动中心、居委会、警务

室、公厕、垃圾站等，均计为专有建筑面积。

6.3.6.12.3 对直接对外出入、或设有直接对外出入专用通道、专用室外楼梯的社区配套设施用房，

可不参与该栋共有建筑面积的分摊计算。

6.3.6.13 值班警卫室、消防控制室

6.3.6.13.1 值班警卫室，是指设于一栋房屋门口附近，供警卫员、保安员值班守卫用的房屋，包括

与警卫室相连的供值班员休息用的睡房、与警卫室合并使用的接待室或传达室、自动报警控制中心、

监控室等。为一栋房屋服务的值班警卫室计入整栋应分摊的共有建筑面积；在一栋建筑之外独立设置

的值班警卫室、为多栋建筑服务的值班警卫室，均计入不分摊的共有建筑面积。

6.3.6.13.2 宗地内仅建有一栋建筑时，设于其内的消防控制室计入本栋应分摊的共有建筑面积；宗

地内建有多栋建筑，消防控制室仅设于其中的某一栋建筑内，该消防控制室计入不分摊的共有建筑面

积。

6.3.6.13.3 如宗地内早期建设的建筑物内已设有消防控制室，新建的一栋建筑设有仅为本栋服务的

消防控制室时，该消防控制室作为本栋应分摊的共有建筑面积；如宗地内早期建设的建筑物内未设有

消防控制室，设于新建建筑内的消防控制室为整个小区的多栋建筑使用，则该消防控制室计为不分摊

的共有建筑面积。

6.3.6.14 设备用房

6.3.6.14.1 配电室、变电室、有线电视间、网络间、空调机房、风机房、水泵房等，分别视为设备

用房的一种。

6.3.6.14.2 在一宗地内规划有多栋建筑物时，设备用房及其附属用房仅设在其中一栋的，其建筑面

积计入不分摊的共有建筑面积；当宗地内只规划设计一栋建筑时，设在该栋建筑的设备用房计入本栋

应分摊的共有建筑面积。

6.3.6.14.3 宗地内规划有多栋建筑，每栋均设计有配电室，则每栋的配电室面积均计入本栋应分摊

的共有建筑面积。

6.3.6.14.4 宗地内多栋建筑中设有配电室的一栋为新建的大厦，其余多栋为早期建设的旧房，则新

建大厦中的配电室为本栋应分摊的共有建筑面积。

6.3.6.14.5 设于建筑中某一层供本层多户或多层共同使用的空调机房、风机房、水泵房等设备用房，

虽其被某一户专有面积所包围，该设备房仍作为共有建筑面积在其相应服务范围内进行分摊。

6.3.6.15 半外墙

6.3.6.15.1 半外墙计入应分摊的共有建筑面积，按功能区进行分摊计算，如裙楼，塔楼等。当功能

区细化分为层或同一层的某几户（如裙楼分为商业、会所、一层临街商铺、一层商场大空间内商铺等）

时，半外墙仍按裙楼、塔楼等大功能区进行分摊计算。

6.3.6.15.2 属于一个独立产权人的一栋房屋，可以不取半外墙，如独立别墅或整栋出具建筑面积的

其它建筑。

6.3.6.15.3 联排别墅及低密度住宅应取半外墙，并作为整栋分摊的共有建筑面积。

6.3.6.16 封闭建筑空间

6.3.6.16.1 位于专有区域内的封闭建筑空间，当其层高在 2.20 米以上时，计为不分摊的共有建筑面

积。

6.3.6.16.2 与核心筒、楼梯间等公共建筑空间相邻的较小封闭空间，可计入与之相邻的公共建筑空

间中。

6.3.6.16.3 与室内不相通的橱窗，凡计算建筑面积且无特殊说明的，均计入其相应功能区或服务范

围应分摊的共有建筑面积。
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6.3.6.17 主楼、附楼

当一栋建筑设计为具有主楼、附楼的形式，主、附楼仅通过消防通道或公共开放空间相连时，该

建筑不视为一栋。此时，共用的消防控制室等应视为为多栋服务的共有建筑面积，计入不分摊的共有

建筑面积；为主、附楼各自服务的梯间、门厅等共有建筑面积，应分别在主、附楼按各自功能划分的

功能区内进行分摊计算。

6.4 基底面积计算规定

6.4.1 平地建筑基底面积为建筑物一层外围水平投影面积。

6.4.2 坡地建筑，当半地下层为计地面以上层数时，其基底面积为建筑物半地下层及其各层接触地面

部分的水平投影面积之和（图 30a、图 30b）；当半地下层为不计入地面以上层数时，其基底面积为其

上方相邻建筑楼层外围水平投影面积。

图 30a 坡地建筑基底面积计算图示一

图 30b 坡地建筑基底面积计算图示二

6.4.3 当坡地建筑的一层部分位于地面以上时，可以该层露出地面点的连线简单划分地面以上和地面

以下部分，并相应计算基底面积（图 30c、图 30d）。

6.4.4 如接触地面的一层或半地下层设计为架空层，当架空层柱外围存在其它围护物（如围护栏杆）

时，基底面积应取至围护物外围。

6.4.5 无柱架空连廊底面与室外地面净高大于 6.00 米时，其结构外围水平投影面积不计入建筑基底

面积。

6.4.6 位于建筑外部的下地下室坡道，下方不加以设计利用的室外楼梯、台阶等,不计入建筑基底面

积。
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图 30c 坡地建筑基底面积计算图示三

图 30d 坡地建筑基底面积计算图示四

7 房屋建筑面积变更测绘

7.1 变更测绘的一般原则

7.1.1 变更测绘适用于已竣工（建成）且已进行过房屋建筑面积测绘计算的建筑。

7.1.2 已竣工并完成测绘的房屋，其变更应经相关行政主管部门核准，测绘部门根据相关行政主管部

门的相关批复和与之相符的建筑施工图进行变更测绘。

7.1.3 对已登记发证的房屋，在变更测绘时，除登记面积来源不明，或测绘方法确系错误的，一般情

况下应维持原来的面积测绘成果。

7.1.4 一般情况下，变更测绘应采用原计算规则，但由变更引起的新产生的、属于变更范围内部分摊

的共有建筑面积，按现行规范进行分摊计算；如所有相关产权人书面同意，在不涉及其它产权人时，

也可全部按现行规范进行。

7.1.5 由变更部分房屋的套内建筑面积、共有建筑面积重新分摊计算引起非变更部分建筑面积发生变

化的，如变化在规定允许范围内时，则不必改变其它功能区各户原有的房屋建筑面积，否则，整栋应

重新分摊计算。

7.2 变更测绘的处理方法

7.2.1 一栋房屋增加部分建筑空间，且增加部分不能成为独立的一栋，而是成为原有建筑的一部分，

与原有建筑共享全部或部分公共空间时，整个建筑或相应的功能区应重新分摊计算。新增部分的房屋

边长等应按现状进行测绘采集，对原有建筑部分，如现状无明显改变且原测绘无明显错误，可采用原

测绘报告中的相关数据。
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7.2.2 一栋房屋因部分套内建筑面积或分摊公用面积变化，使整栋或相应功能区的其它各户的共有建

筑面积分摊系数发生变化的，若各户产生的建筑面积变化值最大不超过 0.3%，可不重新计算其它各户

的建筑面积，但新增加（或减少的）的套内建筑面积，需按同功能区内的其它各户套内建筑面积相同

的共有建筑面积分摊系数，计算并分摊相应的共有建筑面积值。

7.2.3 当各分户实地未砌筑分隔墙体时，产权人应按经核准的建筑施工图，在实地设立永久性的产权

界址点标识（如钢制界址钉等）或永久性的产权界线标识（如嵌入地面的铜条等）。测绘部门按二级

房产界址点的精度和深圳独立坐标系分别实测产权地界点的坐标。当深圳独立坐标系难以联测时，可

采用建筑物功能区或楼层平面独立坐标系。

7.2.4 采用坐标实测值获得的边长值与实测边长值必须经过平差计算，当实测坐标反算边长和实量边

长较核超过限差时，必须要重量和重测。当平差后的数值与建筑施工图相差较大时，说明实地未按建

筑施工图设置产权界界址点，应要求产权人按建筑施工图重新设置产权界址点标识，并重新测绘；如

产权人不重新设置产权界址点标识，则以实测为准，在建筑施工图上用红笔清晰标注，并在测绘说明

中予以说明。

7.2.5 变更测绘中，因一户分割为多户新产生的共有建筑面积，如分割后形成的过道、本层使用的卫

生间、空调机房等，应由原一户的专有面积范围内的新分割各户进行分摊，或按相关权利人共同签署

的关于共有建筑面积的合法分割协议或文件进行分摊计算。

7.2.6 对实地存在加改建的建筑，加改建部分可暂不参与测绘分摊计算。但须在测绘说明中予以说明，

并在分层平面图上将加改建部分专门标识。可在相关行政主管部门核准并确认予以保留后，将原测绘

报告收回，重新分摊计算后出具新的测绘报告。

7.2.7 对变更测绘中发现功能变更的，应在测绘报告中对功能变更情况予以说明，并由相关部门自行

认定最终功能。

7.2.8 设计图纸上设计为不封闭阳台，或无设计图纸，但申请单位提交书面说明并现场复核后可以认

定系由业主入住后自行封闭的，可按原设计的不封闭阳台计算建筑面积。

7.2.9 各类测绘中，凡涉及商铺建筑面积计算的，当商铺中包含柱、剪力墙等建筑支撑体时，均须在

测绘报告中的房屋建筑面积分户汇总表、房屋建筑面积分户平面图上加注套内建筑面积中所含承重支

撑体面积的备注说明。

7.2.10 对变更测绘项目名称的，申请单位须提供经相关行政主管部门核发的《深圳市建筑物命名批

复》，对已在相关行政主管部门预售备案的项目，必须同时提供相关行政主管部门的更名许可意见。

对已登记发证的项目，不得进行测绘项目名称变更。

7.2.11 对于申请变更房号的，应提供该房屋尚未销售的相关证明，已预售、现售的房屋均不得进行

房号变更。

8 房屋建筑面积测绘成果报告书

8.1 房屋建筑面积测绘报告

8.1.1 一般规定

8.1.1.1 用于房地产销售和房地产权登记的各类房屋建筑面积测绘和计算，均应按规定的标准格式形

成包括封面、文字说明、数据表和平面图在内的《深圳市房屋建筑面积测绘报告》（以下简称《测绘

报告》）。

8.1.1.2 《测绘报告》以栋为单位独立成册。

8.1.1.3 《测绘报告》均应在封面上加注所属的测绘类型，即“施工图测算”、“预售测绘”、“竣

工测绘”、“现状测绘”、“变更测绘”、“分割测绘”。

8.1.1.4 预售测绘《测绘报告》一式叁份：两份交申请单位（分别用于预售审批备案和房地产销售），

一份由测绘部门存档；竣工测绘的《测绘报告》一式四份：三份交申请单位（分别用于规划验收和房
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地产初始登记等），一份由测绘部门存档；其它测绘的《测绘报告》均一式叁份：两份交申请单位，

一份由测绘部门存档。

8.1.1.5 《房屋建筑面积测绘报告》标准内容包括：

a) 封面；

b) 目录；

c) 测绘项目平面位置示意图（对预售测绘）/测绘项目平面位置分布图、测绘项目现状影像图（对

竣工测绘）/测绘项目用地范围现状图（对现状测绘）；

d) 房屋建筑面积测绘和计算说明；

e) 房屋建筑面积总表；

f) 房屋建筑层高表（对竣工测绘、现状测绘）；

g) 共有建筑面积分层汇总表；

h) 房屋建筑面积分户汇总表；

i) 房屋建筑面积分户平面图；

j) 房屋建筑面积分户位置图；

k) 共有建筑面积分层平面图；

l) 房屋建筑面积分层平面图；

m) 房屋层次及房号编号立面图。

8.1.2 测绘说明编写规定

测绘说明可视各个项目的测绘类型和具体情况略有不同或有所侧重，但应包括以下主要内容：

a) 项目建设时间及项目概况；

b) 项目前（几）次房屋建筑面积测绘情况说明，本次测绘的目的、原因；

c) 本次测绘的依据：现场测绘时间（段）、相关行政主管部门的相关批文、测绘采用的图纸（图

名、图号、出图日期、审图单位、审图时间、数量等）；

d) 对项目的实地复核情况说明（与图纸不符之处，未建、加建及改建情况等）；

e) 特殊情况说明（分割测点说明、特殊情况处理等）；

f) 项目命名情况（曾用名、现用名、建筑物命名批复书）；

g) 本项目是否有核减面积情况，如有，详见相关《建筑经济技术指标计算报告》；

h) 报告的份数及生效日期。

8.2 建设工程竣工测量报告

8.2.1 一般规定

8.2.1.1 竣工测绘一般应在申请单位完成了经相关行政主管部门核准的总平面图上标注的各种建、构

筑物的施工后，方可受理并进行实地测绘。

8.2.1.2 《建设工程竣工测量报告》是建设工程竣工测量的重要成果，也是相关行政主管部门进行建

设工程规划验收、人防工程验收和房地产权初始登记的重要依据，因此，竣工测绘必须真实、准确地

记载与反映建设工程竣工时的现状。

8.2.1.3 《建设工程竣工测量报告》应与该项目的《建设工程规划许可证》一一对应，即一份《建设

工程规划许可证》中批准的项目，应同时进行竣工测量，并在一本《建设工程竣工测量报告》中予以

记载与反映。

8.2.1.4 《建设工程竣工测量报告》主要内容包括建设项目已竣工的建（构）筑物的平面位置及形状、

建（构）筑物主要拐角点的坐标、建（构）筑物最突出部分的拐角点至用地红线或其它指定位置的退

让距离；房屋地面以上部分的层数及地下室层数；建筑工程竣工后具有代表性层面的标高；房屋分栋

分类竣工建筑面积、建筑物的顶层标高和底层室内地坪标高、建筑物各层层高、建筑物某些特定位置

的高程或净空高、建设用地范围内的地形和地物现状、测量技术说明及相关参数等。

8.2.1.5 《建设工程竣工测量报告》 一式四份：三份交申请单位，一份由测绘部门存档。
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8.2.1.6 《建设工程竣工测量报告》内容与顺序为：

a) 封面；

b) 建设工程竣工测量报告书说明；

c) 建筑物拐角点坐标表；

d) 建设工程竣工测量数据表；

e) 建筑物至用地红线或其他指定位置的退让距离；

f) 建筑物及拐角点略图；

g) 房屋层数；

h) 宗地建设全部竣工后容积率及覆盖率计算；

i) 房屋建筑面积分栋分类汇总表；

j) 竣工复核简要说明；

k) 竣工测量技术说明；

l) 控制测量略图。

8.2.2 测绘说明

测绘说明主要内容为本次测绘的承办依据（办文号）、测绘项目所在宗地的宗地号、测绘项目名

称、竣工测量的具体内容等。

8.2.3 建筑物拐点与房角点测量

8.2.3.1 建、构筑物拐点和房角点应突出表示，且加绘红色圆圈，并应标注点号。房角点（拐角点）

编号按流水号编写，流水号前面加“F”。

8.2.3.2 竣工房屋拐点与房角点坐标必须实测取得。

8.2.4 退红线计算

竣工测量时，应根据《深圳市建设用地规划许可证》、《深圳市土地使用权出让合同书》的规定，

量取建筑物最突出部分的特征点至最近宗地红线的垂直距离进行退红线计算。退红线点的选择应遵循

以下原则：

a) 选择与经相关行政主管部门核准的总平面图标注的退红线位置相对应的点；

b) 选择离用地红线最近的建、构筑物拐点与房角点；

c) 选择离用地红线最近的距地面的高度小于 6.00 米的阳台、挑廊等各种挑出物在地面的水平投

影点；

d) 选择压红线或超红线的建、构筑物的拐点与房角点。

8.2.5 建筑指标与分栋汇总表

建筑指标包括宗地内各竣工房屋的层数、宗地建设全部竣工后的容积率及覆盖率、竣工房屋的建

筑面积分栋、分类面积指标及汇总。分类指标统计计算时应参考《深圳市土地使用权出让合同书》、

《深圳市建设工程规划许可证》中的相关内容，在上述两项法律文书中单列的指标，均应在本表中单

列。对于宗地内分期建设的项目，在最后一期竣工测绘报告中，应对整个宗地的各项指标进行汇总和

计算。

8.2.6 竣工复核说明

8.2.6.1 竣工复核说明应说明复核日期。

8.2.6.2 竣工复核中，除对竣工测绘对象与经相关行政主管部门核准的建筑施工图纸不一致之处用红

笔在图纸上认真标注清楚外，对较大的不符之处还应在竣工复核说明栏中清晰说明。

8.2.6.3 如竣工测绘对象与建筑施工图一致，应在复核说明栏中加注“实地与核准的建筑施工图相

符”。

8.2.7 技术说明

8.2.7.1 技术说明中应包含控制点坐标来源及坐标系统、高程系统。

8.2.7.2 技术说明中应包含地界点坐标来源。
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8.2.7.3 技术说明中应包含使用控制及检查情况。

8.2.7.4 控制测量宜在城市各等级控制点下进行，可采用卫星定位测量、导线测量和电磁波测距极坐

标法等方法，精度指标应符合 CJJ8 要求。采用卫星定位测量方法布设控制点时，应符合 CJJ/T 73 的

有关规定。

8.2.7.5 技术说明中应包含碎部点施测方法及检查情况。

8.2.8 建设工程竣工现状图

8.2.8.1 除测绘时建设用地范围内的全部项目（含园林景观）均已完成的情况外，一般情况下，建设

工程竣工图的测图时间与竣工测量报告的出具时间相隔不应超过半个月，否则，应现场复核修测重新

测绘建设工程竣工图。

8.2.8.2 竣工测量地形图宜选用 1:500 比例尺；标准幅面为 50cm×50cm。当建（构）筑物密集且 1:500

比例尺不能满足要求时，可选用 1:200 比例尺。当建设用地面积较大超过一个 1:500 标准图幅时，测

图比例尺可采用 1：1000，幅面为 50cm×50cm。当超过一个 1:1000 标准图幅时，可采用非标准图幅。

8.2.8.3 建设工程竣工图测图与成图，应严格执行 CJJ/T 8、GB/T 20257 的规定。

8.2.8.4 建设工程竣工测图的范围为建设用地红线以内范围及红线外围 30 米以内范围，如该范围内

无市政道路，则应扩大测区范围至市政道路。

8.2.8.5 建设工程竣工图图名应与测绘项目名称一致，图号为建设项目所在建设用地的宗地号。

8.2.8.6 所有已竣工的建筑物都必须测绘并标注第一层室内地坪标高、裙楼及塔楼顶层标高，室外也

应有一定数量的高程，高程注记保留两位小数点。未竣工房屋应予以测绘并标注在建说明。

8.2.8.7 图内房屋不须注建筑结构，只注层次，标在房屋右上角。

8.2.8.8 竣工测量地形图的主要地物点相对临近图根点的点位中误差不应大于 0.05 米，次要地物点

相对临近图根点的点位中误差不应大于 0.07 米，地物点间距中误差不应大于 0.05 米；困难地区地物

点相对临近图根点的点位中误差和地物点间距中误差不应大于 0.10 米。高程点相对临近图根点的高程

中误差不应大于 0.04 米。

8.2.8.9 本次布设的控制点要在图上表示。

8.3 房屋建筑面积分栋分类汇总表

8.3.1 一般规定

8.3.1.1 预售测绘、现状测绘还应出具测绘项目的《房屋建筑面积分栋分类汇总表》，将项目用地内

全部建筑物的栋号、层次、基底面积、建筑面积指标分栋分类列出并汇总。

8.3.1.2 《房屋建筑面积分栋分类汇总表》应与《测绘报告》同时出具并同时使用。

8.3.1.3 《房屋建筑面积分栋分类汇总表》应在封面加注“预售测绘”、“现状测绘”。

8.3.1.4 项目分期进行测绘的，应在《房屋建筑面积分栋分类汇总表》中说明相应情况及本次测绘的

内容；最后一期测绘应将前期各次测绘的内容汇总统计于该次《房屋建筑面积分栋分类汇总表》中，

并相应备注说明。

8.3.1.5 《房屋建筑面积分栋分类汇总表》一式三份，一份深圳市地籍测绘大队存档，贰份提交申请

单位。

8.3.1.6 《房屋建筑面积分栋分类汇总表》标准内容包括：

a) 封面

b) 目录

c) 测绘项目平面位置示意图（对预售测绘）/测绘项目用地范围现状图（对现状测绘）

d) 房屋建筑面积测绘简要说明

e) 房屋建筑面积分栋、分类汇总表

8.3.2 测绘说明编写规定

预售测绘项目与现状测绘项目的具体情况和说明侧重点略有不同，但应包括以下主要内容：

a) 项目建设时间及项目概况（现状侧重用地与报建情况/建设使用情况/产权核查情况等）；
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b) 项目前期房屋建筑面积测绘情况说明，本次测绘的目的、原因；

c) 本次测绘的依据：现场测绘时间（段）、相关行政主管部门的相关批文、测绘采用的图

纸（图名、图号、出图日期、审图单位、审图时间、数量等）等；

d) 对项目的实地复核情况说明（与图纸不符之处，未建、加建及改建情况，水平投影面积说

明等）；

e) 项目位置、名称、栋号、房号、用途的确定依据（对现状测绘）

f) 特殊情况说明（分割测点说明、无报建手续的现状测绘项目的报告使用说明、特殊情况处理等）；

g) 项目命名情况（曾用名、现用名、建筑物命名批复书）；

h) 本报告与《测绘报告》同时出具、同时使用有效的说明；

i) 报告的生效日期；

8.3.3 建筑面积分栋分类汇总表

应将测绘项目的全部建筑物的栋号、层次、基底面积、建筑面积指标分栋分类列出并汇总。
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附 录 A

（规范性附录）

房屋建筑面积测绘外业记录表与分割测绘说明

A.1 《房屋建筑面积测绘外业测量检查记录》格式示例

《房屋建筑面积测绘外业测量检查记录》格式示例见图A-1。

A.2 《点位、标高外业测绘记录表》格式示例

《点位、标高外业测绘记录表》格式示例见表A-2。

A.3 《房屋分割测点点位略图》格式示例

《房屋分割测点点位略图》格式示例见图A-3。

A.4 《房屋分割测点点位坐标表》格式示例

《房屋分割测点点位坐标表》格式示例见表A-4。

A.5 《房屋分割测点点位测绘说明》格式示例

《房屋分割测点点位测绘说明》格式示例见A-5。
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图 A-1 房屋建筑面积测绘外业测量检查记录
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表 A-2 点位、标高外业测绘记录表

点位、标高外业测绘记录表

项目名称： 地点： 作业组：

序号 属性 原始坐标 检查坐标 ⊿S ⊿Z 备注

注：本表为深圳独立坐标系，适用于控制点、房角点、地物特征点、分割测点、标高的测绘

与检查。

作业员： 检查员： 年 月 日

（ / 页）
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图 A-3 房屋分割测点点位略图
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表 A-4 房屋分割测点点位坐标表

房屋分割测点点位坐标表

建筑名称：

点 号 X Y 备 注

F101 ××795.90 ×××051.18 实测钢钉标记

F102 ××792.95 ×××020.53 实测钢钉标记

F103 ××797.87 ×××016.78 实测钢钉标记

F104 ××800.76 ×××046.20 实测钢钉标记

F105 ××810.70 ×××045.21 实测钢钉标记

F106 ××807.81 ×××015.74 实测钢钉标记

F107 ××812.53 ×××010.60 实测钢钉标记

F108 ××816.30 ×××049.19 实测钢钉标记

J 109 ××822.04 ×××048.65 图 解

J 110 ××816.14 ×××047.11 图 解

J 111 ××815.91 ×××044.72 图 解

J 112 ××815.68 ×××042.43 图 解

J 114 ××821.28 ×××040.88 图 解

J 115 ××815.99 ×××041.44 图 解

J 116 ××815.36 ×××039.15 图 解

J 117 ××815.13 ×××036.76 图 解

J 118 ××814.90 ×××034.47 图 解

J 119 ××820.60 ×××033.92 图 解

J 120 ××820.50 ×××032.92 图 解

注：坐标系为深圳独立坐标系

测量员： 年 月 日 检查员： 年 月 日
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A-5 房屋分割测点点位测绘说明

房屋分割测点点位测绘说明

××××年××月××日，应××××××××来文申请（办文号：××-××××××××），对××××××××项目

进行分割测绘。

××××年××月××日，经现场复核，××××××××项目××层至××层各商铺（或部分商铺）实

地未砌筑分隔墙体，申请单位已按经相关行政主管部门核准备案（或审批）的建筑施工

图，在实地设置过道与分户、分户与分户之间部分重要分界点的界址钉（或其它分户标

识物），符合进行房屋建筑面积分割测绘的基本要求。

房屋分割的重要分界点位（如各商铺的直线端点或拐点，圆弧的端点、中点、斜线

方向指示点等）是房屋分割和分户定界定位的重要依据，本次测绘对已设置界址钉（或

其它分户标识物）的重要点位现场实测其点位坐标，并据此图解出其余无实体分界标识

的分户分界点点位坐标（详见《房屋分割测点点位略图》及《房屋分割测点点位坐标表》）。

实测房屋分割重要分界点点位坐标的具体作法是：采用深圳独立坐标系，利用××××
型全站仪，以×××—×××为测站点，以×××—×××为定向点，以×××—×××为闭合点，以×××
—×××为闭合检查点，布设一条三级电磁波测距附合导线 ，路线总长为×××. ×××米，共

布设导线点×××个，导线全长相对闭合差为∶1/××××××， 方位角闭合差为××″，成果精

度符合《城市测量规范》的要求。导线点施测完成后，在导线点上布设支导线点并实测

出各层过道与分户、分户与分户之间的各重要分界点点位坐标。
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附 录 B

（规范性附录）

房屋建筑面积测绘成果报告书标准格式

B.1 《深圳市房屋建筑面积测绘报告》

B.1.1 《封面》格式示例

《封面》格式示例见B1-1。

B.1.2 《目录》格式示例

《目录》格式示例见B1-2。

B.1.3 《测绘项目平面位置分布图及现状影像图》格式示例

《测绘项目平面位置分布图》格式示例见表B1-3。

《测绘项目现状影像图》格式示例见表B1-4。

B.1.4 《房屋建筑面积测绘和计算说明》格式示例

《房屋建筑面积测绘和计算说明》格式示例见B1-5。

B.1.5 《房屋建筑面积总表》格式示例

《房屋建筑面积总表》格式示例见表B1-6。

B.1.6 《房屋层次及房号编号立面图》格式示例

《房屋层次及房号编号立面图》格式示例见表B1-7。

B.1.7 《房屋建筑共有面积分类汇总表》格式示例

《房屋建筑公用面积分类汇总表》格式示例见表B1-8。

B.1.8 《共有建筑面积分层汇总表》格式示例

《共有建筑面积分层汇总表》格式示例见表B1-9。

B.1.9 《房屋建筑面积分户汇总表》格式示例

《房屋建筑面积分户汇总表》格式示例见表B1-10。

B.1.10 《房屋建筑面积分户平面图》格式示例

《房屋建筑面积分户平面图》格式示例见图B1-11。

B.1.11 《房屋建筑面积分户位置图》格式示例

《房屋建筑面积分户位置图》格式示例见图B1-12。

B.1.12 《共有建筑面积分层平面图》格式示例

《共有建筑面积分层平面图》格式示例见图B1-13

B.1.13 《房屋建筑层高表》格式示例

《房屋建筑层高表》格式示例见表B1-14。

B.2 《深圳市房屋建筑面积分栋分类汇总表》

B.2.1 《封面》格式示例

《封面》格式示例见B2-1。

B.2.2 《目录》格式示例

《目录》格式示例见B2-2。

B.2.3 《测绘项目平面位置示意图》格式示例

《测绘项目平面位置示意图》格式示例见表B2-3。

B.2.4 《房屋建筑面积测绘简要说明》格式示例

《房屋建筑面积测绘和计算说明》格式示例见B2-4。
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B.2.5 《房屋层次及房号编号立面图》格式示例

《房屋层次及房号编号立面图》格式示例见表B2-5。

B.3 《深圳市建设工程竣工测量报告》

B.3.1 《封面》格式示例

《封面》格式示例见表B3-1。

B.3.2 《建设工程竣工测量报告书说明》格式示例

《建设工程竣工测量报告书说明》格式示例见表B3-2。

B.3.3 《建设工程竣工测量数据表之第一、二项》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第一、二项》格式示例见表B3-3。

B.3.4 《建设工程竣工测量数据表之第三项》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第三项》格式示例见表B3-4。

B.3.5 《建设工程竣工测量数据表之第四、五、六项》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第四、五、六项》格式示例见表B3-5。

B.3.6 《建设工程竣工测量数据表之第七项竣工复核简要说明》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第七项竣工复核简要说明》格式示例见表B3-6。

B.3.7 《建设工程竣工测量数据表之第八项房屋建筑层高表》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第八项房屋建筑层高表》格式示例见表B3-7。

B.3.8 《建设工程竣工测量数据表之第八项竣工测量技术说明》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第八项竣工测量技术说明》格式示例见表B3-7。

B.3.9 《建设工程竣工测量数据表之第九项控制导线略图》格式示例

《建设工程竣工测量数据表之第九项控制导线略图》格式示例见图B3-8。

B.3.10 《建设工程竣工现状图》格式示例

《建设工程竣工现状图》格式示例见图B3-9。



SZJG 22—2015

48

B1-1 深圳市房屋建筑面积测绘报告封面

深测房（） B2-2013XXXX 号

深圳市房屋建筑面积测绘报告

（XX 测绘）

宗 地 号：

项目名称:

地 址： 区 路 号

申请单位：

年 月 日
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B1-2 深圳市房屋建筑面积测绘报告目录

目 录

一、测绘项目平面位置分布图及现状影像图 …… …………… A0 - ( 1 - )

二、房屋建筑面积测绘和计算说明 ……………………………… A - ( 1 - )

三、房屋建筑面积总表 ……………………………………………… B1- ( 1 - )

四、房屋层次及房号编号立面图 ………………………………… B2- ( 1- )

五、房屋建筑公用面积分类汇总表 …………………………… B3 - ( 1- )

六、共有建筑面积分层汇总表 …………………………………… C - ( 1 - )

七、房屋建筑面积分户汇总表 …………………………………… D - ( 1 - )

八、房屋建筑面积分户平面图 …………………………………… E - ( 1 - )

九、房屋建筑面积分户位置图 …………………………………… F - ( 1 - )

十、共有建筑面积分层平面图 …………………………………… G - ( 1 - )

十一、房屋建筑面积层高表 ……………………………………… H - ( 1 - )
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图 B1-3 测绘项目平面位置分布图

宗 地 号 BXXX-XXXX

栋号或名称 XX 大厦

测绘项目概况说明：

“XX大厦”是由XXXX有限公司设计，XXXX有限

公司开发建设的综合楼，位于福田区XX路。本

栋建筑地上XX层，地下X层，属XX结构。

测绘单位

测绘日期 年 月 日

A0 – (1)
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图 B1-4 测绘项目现状影像图

宗地号 BXXX-XXXX 项目名称 XX 大厦 拍摄时间： 年 月 日

东南侧 东北侧

A0 – (2)
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B1-5 房屋建筑面积测绘和计算说明

房屋建筑面积测绘和计算说明

一、建筑面积测绘和计算依据

1、《房产测量规范》（GB/T 17986.1-2000）

2、《深圳市房屋建筑面积测绘技术规范》（SZJG/T 22—2006）

3、建设工程规划许可证：深规建字 ××××× 号（复印件）

4、土地使用合同： 深规许字 ××××× 号、深地合字×××××号及第×××××补充协议

5、房产分割协议：××××××

6、其他依据：办文编号××-××××××××

二、此份资料使用的长度单位为米，面积单位为平方米。

三、此份资料共 ×× 页，包括：

测绘项目平面位置分布图及现状影像图 1 页； 房屋建筑面积测绘和计算说明 1 页；

房屋建筑面积总表 ×× 页； 房屋层次及房号编号立面图 ×× 页；

房屋建筑共有面积分类汇总表 ×× 页； 共有建筑面积分层汇总表 ×× 页；

房屋建筑面积分户汇总表 ×× 页； 房屋建筑面积分户平面图 ×× 页；

共有建筑面积分户位置图 ×× 页； 共有建筑面积分层平面图 ×× 页；

房屋建筑面积层高表 ×× 页； 房屋新旧房号对照表×× 页。

四、其他说明

1、本项目曾于××××年×月×日进行过预售测绘并出具了《深圳市房屋建筑面积测绘报告（预售测绘）》。

此次为本项目应申请单位申请(办文号：××-××××××××)所进行的第一次竣工测绘。

2、本次测绘依据为：

①、××××年×月×日—××××年×月×日的现状。

②、申请单位提供的盖有“深圳市规划和国土资源委员会第一直属管理局查档专用章“的建筑施工图，工

程名称：XX 大厦，图号：DB1-A020200、DR2-A020101、DR2-A020502~ DR2-A020802，共计 9 张。

3、经实地复核，现场与经核准的建筑施工图不符之处主要有：

①、1层住宅大堂外墙改变，且 1层风井、水管井取消；

②、2层泛会所改为会所；

③、3层储藏间与阳台之间隔墙改为同标准层一致；

④、3-24 层电梯厅外墙外移 0.20 米。

上述变化修改之处详见盖有"深圳市地籍测绘大队图纸采用章（竣工测绘）"的建筑施工图红笔标示。

4、本项目名称依据申请单位提供的"深圳市建筑物更名批复书（深地名许字 ZSXXXX号）（复印件）"确定。

5、本报告出具日期以封面盖章日期为准。

6、本报告一式四份，一份由深圳市地籍测绘大队存档，三份提交申请单位。

五、各负责人签名和公章：

测绘计算： 年 月 日

第一检查： 年 月 日 审 核： 年 月 日

第二检查： 年 月 日 审 定： 年 月 日

A – (1)
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表 B1-6 房屋建筑面积总表

房屋建筑面积总表

检查： 审核： 审定：

日期： 年 月 日 日期： 年 月 日 日期： 年 月 日

B1 — （ 1 ）

宗 地 号 B×××-×××× 建筑物名称 ××大厦

地 址 ××××区××××××路 坐 标 X＝××095 Y＝×××195

申请单位 深圳市××××有限公司 用 途 商业、办公、商务公寓及社区配套

面 积 统 计 层 数 统 计

总建筑面积 93032.33
地面以上

层 数
24

裙楼

塔楼

其

中

地面以上 75208.83

其

中

架空层 1

转换层 0

地下室 17823.50
设备层 0

共有建筑面积 42199.86
避难层 1

计地面以上半地下室层 0

其

中

应分摊 20118.18 地面以下层数 4

其

中

计地面以下半地下室

不分摊 22081.68
地下室 4

基底面积 2698.06 半地下室的地面高度 （米）

注：

1、地面以上建筑面积 75208.83㎡,其中：商业建筑面积 3282.81㎡（含封闭空间 17.37㎡），办公建筑面积 21644.79㎡，

商务公寓建筑面积 45416.26㎡，警务室建筑面积 43.70㎡，居委会建筑面积 115.55㎡，邮政所建筑面积 208.58㎡，文

化活动室建筑面积 106.22㎡，物业服务用房建筑面积 150.11㎡，架空建筑面积 2048.17㎡（其中 01层架空休闲建筑面

积 331.82 ㎡、04层架空休闲建筑面积 1716.35㎡），避难区建筑面积 1973.57 ㎡（其中 16层避难区建筑面积 1309.54

㎡、27层避难区建筑面积 664.03㎡），24小时开放楼梯建筑面积 198.28㎡，屋面人防报警室建筑面积 20.79㎡。

2、地下室建筑面积 17823.50㎡，其中：地下车库及设备用房建筑面积 17767.95㎡，01层风井建筑面积 34.10㎡,01层

人防主入口建筑面积 21.45㎡。
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图 B1-7 房屋层次及房号编号立面图

房屋层次及房号编号立面图

01层

02层

03层

04层

05层

06层

07层

08层

09层

10层

11层

12层

13层

14层

15层

16层

17层

18层

19层

20层

21层

22层

23层

24层

01(警务室)

地下车库及设备用房

地下车库及设备用房

-1层车库

-2层

地下车库及设备用房

地下车库及设备用房

车库

车库

车库 -3层

-4层

02(居委会)03(文化活动室)04(邮电所)05(物业服务用房)

06（复式1层）01 02 03

06（复式2层）

04 05

01 02

架空

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

1201 02 07 1803 04 06 08 09 1110 13 14 15 16 1917 20 21

1201 02 0503 04 06 07 08 09 1110 13 14 15 16 191817 20 21 22

12

12

0201

01 02

05

05

0403

03 04

0706

06 07

0908

08 09

10 11

1110

1413

13 14

1615

15 16

19

19

17 18

1817

2120

20 21

22

22

12

12

12

12

10 11090807060403 050201

0201

01 02

05

05

0403

03 04

0706

06 07

0908

08 09

10 11

1110

01 02 0503 04 06 07 08 09 1110

22212017 18 1916151413

1413

13 14

1615

15 16

19

19

17 18

1817

2120

20 21

22

22

13 14 15 16 191817 20 21 22

12

12

12

04030201

0201

01 02

05

05

0403

03 04

0706

06 07

0908

08 09

10 11

1110

01 02 0503 04 06 07 08 09 1110

1413

13 14

1615

15 16

19

19

17 18

1817

2120

20 21

22

22

13 14 15 16 191817 20 21 22

1201 02 0503 04 06 07 08 09 1110 13 14 15 16 191817 20 21 22

0201 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

1210 11090803 04 05 06 0701 02 232220 2119181716151413

1210 11090803 04 05 06 0701 02 232220 2119181716151413

1210 11090803 04 05 06 0701 02 232220 2119181716151413

1210 11090803 04 05 06 0701 02 232220 2119181716151413

0201 050403 0706 1008 09 11 12 1513 14 16 17 2018 19 21 22 23

05

03 04 05 06 07 08 09 10 11

避难区

注：本图仅为房号立面示意图，仅供房号索引使用，不作为各套平面定位的依据。

B2 -（1）
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表 B1-8 房屋建筑共有面积分类汇总表

房屋建筑共有面积分类汇总表
建筑物共有部分名称 面积（平方米） 备注

水
平/

垂
直
通
道

公共门厅（大堂、中庭） 492.77

走廊、过道 9009.32

车道 --

消防通道 21.45

管道井 133.21

通风井 34.10

提物井 --

垃圾道、烟道 --

电梯、扶梯 7903.51

楼梯间（室内、室外） 366.62

屋顶楼层 --

其他 --

墙体 外半墙体水平投影面积 663.43

公
用
设
施

供、变电设备间（变电室、高低压配电

房、发电机房、开关房等）
--

电梯机房 121.55

空调机房 --

供水设备间（水箱间、水泵房、水池） --

人防通信、警报工作间 20.79

消防控制室（中心） 57.56

智能控制室（中心） --

警卫室 --

技术（设备层） --

室内非机动的车库、车位（地上或地下） 17767.95

其他公用设施 1586.42

公
共
场
所

架空层的架空部分 2048.17

避难层 1973.03

转换层 --

其他公共场所 --

物业

服务

用房

物业办公用房 --

物业清洁用房 --

其他物业服务用房 --

合计 42199.86

B3 - (1)
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表 B1-9 共有建筑面积分层汇总表

共有建筑面积分层汇总表

建筑物名称：××大厦

C — （ 1 ）

层 次
共有建筑面积

名称

面积
分摊范围

应分摊 不分摊

地下车库-4 层
地下车库及设备用

房
4458.70 不分摊

地下车库-3 层
地下车库及设备用

房
4392.83 不分摊

地下车库-2 层
地下车库及设备用

房
4469.90 不分摊

地下车库-1 层
地下车库及设备用

房
4446.52 不分摊

商业 01 层 人防主入口 21.45 不分摊

架空休闲 331.82 不分摊

楼梯 2 47.33 不分摊

风井 1.64 不分摊

风井 3.96 不分摊

风井 2.99 不分摊

风井 25.51 不分摊

本层公用 28.21 层内分摊

核心筒 276.62 整栋分摊

消防控制中心 57.56 整栋分摊

通道 2 67.08 整栋分摊

……

商务公寓 23 层 本层公用 310.89 层内分摊

核心筒 201.55 整栋分摊

半外墙 21.72 商务公寓分摊

商务公寓 24 层 本层公用 309.74 层内分摊

核心筒 201.32 整栋分摊

半外墙 18.60 商务公寓分摊

汇总 20118.72 22081.69
应分摊共有面积分摊后合计为：

20118.18
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表 B1-10 房屋建筑面积分户汇总表

房屋建筑面积分户汇总表

建筑物名称：××大厦.04－08 层

D — （ 1 ）

房 号 套内建筑面积 分摊共有面积 建筑面积 备 注

01 224.47 40.84 265.31 面积乘以 6

02 224.47 40.84 265.31 面积乘以 6

汇 总 448.94 81.68 530.62 面积乘以 6



SZJG 22—2015

58

图 B1-11 房屋建筑面积分户平面图

屋建筑面积分户平面图


03

宗地号 B201-0007

栋号及名称 XX大厦 3层办公

层 次 03

房 号 03

建筑面积类

别

竣工测绘

建筑面积 298.31

其

中

套内建筑面积 209.26

分摊公用面积 89.05

备注：

共有建筑面积包括：

应分摊的共有建筑面积；

不分摊的共有建筑面积。

具体内容参见：

《共有建筑面积分户汇总表》；

《共有建筑面积分层平面图》；

《房屋建筑面积分户位置图》。

测绘单位

测绘日期 2013年 12月 3日

E －（1 ）
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图 B1-12 房屋建筑面积分户位置图

房屋建筑面积分户位置图

核心筒

过道

楼梯1

楼梯2

卫生间及茶水间、工具间

卫生间及杂物间

电梯1

电梯

02

室外平台

核心筒

01 09

08

07

06

05

03

半外墙

电梯1

半外墙

室外平台

核心筒

04

通道

1011



宗地号 B201-0007

栋号或名称 XX大厦.3层办公

层 次 03

本栋总层数 24

本层分户数 11

备注：

测绘单位

测绘时间 2013年 12月 3日

F －（ 1 ）
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图 B1-13 共有建筑面积分层平面图

共有建筑面积分层平面图











架空休闲

核心筒

楼梯2

卫生间及茶水间、工具间

卫生间


电梯

宗地号 BXXX-XXXX

栋号和名称 XX大厦

层次及名称 架空 04

本栋总

层数

地上 24

地下(含半地下室) 4

建筑面积类别 竣工测绘

建筑面积 0

备注：

测绘单位

测绘日期 2013年 12月 3日

G －（ 1 ）



SZJG 22—2015

61

表 B1-14 房屋建筑层高表

房屋建筑层高表

（单位：米）

栋 号 自然层号 楼层编号 净 高 层 高 备 注

XX 大厦 地下室-1 层 地下室-1 4.12 4.50

地下室-2 层 地下室-2 2.66 3.00

地下室-3 层 地下室-3 2.70 3.00

地下室-4 层 地下室-4 3.50 3.80

01 层 01 5.96 6.20

02 层 02 4.36 4.50 净高实测位置为 XXXX

03 层 03 4.30 4.50 净高实测位置为 XXXX

04 层 04 4.27 4.50 净高实测位置为 XXXX

05 层 05 3.11 3.25 净高实测位置为 XXXX

06 层 06 3.09 3.25 净高实测位置为 XXXX

07 层 07 3.09 3.25 净高实测位置为 XXXX

08 层 08 3.08 3.25 净高实测位置为 XXXX

09 层 09 3.07 3.25 净高实测位置为 XXXX

10 层 10 3.08 3.25 净高实测位置为 XXXX

11 层 11 3.08 3.25 净高实测位置为 XXXX

12 层 12 3.12 3.25 净高实测位置为 XXXX

13 层 13 3.10 3.25 净高实测位置为 XXXX

14 层 14 3.08 3.25 净高实测位置为 XXXX

15 层 15 3.10 3.25 净高实测位置为 XXXX

16 层 16 3.07 3.25 净高实测位置为 XXXX

17 层 17 3.08 3.25 净高实测位置为 XXXX

18 层 18 3.09 3.25 净高实测位置为 XXXX

19 层 19 3.12 3.25 净高实测位置为 XXXX

20 层 20 3.08 3.25 净高实测位置为 XXXX

21 层 21 3.12 3.25 净高实测位置为 XXXX

22 层 22 3.10 3.25 净高实测位置为 XXXX

23 层 23 3.10 3.25 净高实测位置为 XXXX

24 层 24 2.98 3.25

注：层高=净高+楼板厚（抹灰估算值+设计楼板厚）

I – ( 2 )
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B2-1 深圳市房屋建筑面积分栋分类汇总表封面

深测房（预）B2-2013XXXXX 号

深圳市房屋建筑面积分栋分类汇总表

（预售测绘）

宗 地 号:

项目名称：

地 址：

申请单位：

年 月 日
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B2-2 深圳市房屋建筑面积分栋分类汇总表目录

目 录

一、 测绘项目平面位置示意图 …………………………………… A - ( 1 – )

二、 房屋建筑面积测绘简要说明 …………………………………… B - ( 1 – )

三、 房屋建筑面积分栋、分类汇总表 ……………………………… C - ( 1 – )

四、 房屋层次及房号编号立面图 ………………………………… D - ( 1 – )
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B2- 3 房屋建筑面积测绘简要说明

房屋建筑面积测绘简要说明

1、此次为本项目应申请单位申请（办文编号：B2-2013XXXXX）所进行的第一次预售测绘。

2、本表与本项目的《深圳市房屋建筑面积测绘报告（预售测绘）》相对应并同时出具，亦同

时使用有效。

3、本表出具日期以封面盖章日期为准，一式三份，一份由深圳市地籍测绘大队存档，两份提

交申请单位。

测绘计算： 年 月 日

第一检查： 年 月 日 审 核： 年 月 日

第二检查： 年 月 日 审 定： 年 月 日

B -（1）
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表 B2- 4 房屋建筑面积分栋、分类汇总表

房屋建筑面积分栋、分类汇总表

栋 号 或 名 称 层数 基底面积 建筑面积 备 注

XX花园 1栋 29 694.80 15807.23

其中：住宅建筑面积 14838.32平方米（含 01层雨水收集用

房建筑面积 67.40平方米），社区居委会建筑面积 201.72平
方米，老年活动中心建筑面积 309.46平方米， 01层架空绿

化建筑面积 457.73平方米。

XX花园 2栋 28 580.67 12670.00
其中：住宅建筑面积 12218.53 平方米，物业管理建筑面积

302.40平方米，01层架空绿化建筑面积 149.07平方米。

XX花园 3栋 30 538.55 12253.73
其中：住宅建筑面积 11836.33平方米，01层架空花园建筑

面积 410.14平方米，屋面架空建筑面积 7.26平方米。

XX花园 4栋 30 540.40 12211.46
其中：住宅建筑面积 11787.34平方米，01层架空花园建筑

面积 416.86平方米，屋面架空建筑面积 7.26平方米。

XX花园 5栋 30 541.80 12255.41
其中：住宅建筑面积 11829.68平方米，01层架空花园建筑

面积 418.47平方米，屋面架空建筑面积 7.26平方米。

XX花园 6栋 29 1095.60 25371.98

其中：住宅建筑面积 22526.76平方米（含 01层消防控制室

建筑面积 28.94平方米，商铺建筑面积 2024.32平方米，屋

面防空警报室建筑面积 8.71平方米），01层架空花园建筑面

积 820.90平方米。

XX花园地下室 2 58990.56

其中：地下室车库及设备用房建筑面积 58838.68平方米，1
栋 01层地下室风井建筑面积 5.03平方米，2栋 01层地下室

风井建筑面积 2.60平方米，3栋 01层地下室风井建筑面积

17.53平方米，4 栋 01层地下室风井及烟道建筑面积 18.03
平方米，5栋 01层地下室风井建筑面积 19.40平方米，6栋
01层地下室风井建筑面积 47.17平方米，7栋 01层地下室

风井建筑面积 42.12平方米。

注：该地下室为 1栋-6栋连通共用。

合计 7822.45 150022.24

1.地面以上建筑面积 150478.80平方米，其中：商铺建筑面

积 2024.32平方米、住宅建筑面积 85036.96 平方米（含 01
层雨水收集用房建筑面积 67.40平方米、01层消防控制室建

筑面积 28.94 平方米、屋面防空警报室建筑面积 8.71 平方

米）、物业管理建筑面积 302.40平方米、社区居委会建筑面

积 201.72平方米、老年活动中心建筑面积 309.46平方米、

01层架空绿化及架空花园建筑面积 2673.17平方米、屋面架

空建筑面积 21.78平方米。

2.地下室建筑面积 58990.56平方米，其中：地下室车库及设

备用房建筑面积 58838.68平方米，1-7栋 01层地下室风井

及烟井建筑面积 151.88平方米。

C -（1）
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B3-1 《建设工程竣工测量报告》封面

深测房（竣）B2-XXXXXX号

建设工程竣工测量报告

宗 地 号:

项目名称:

工程地点: 区 路 号

申请单位:

年 月 日
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B3-2 建设工程竣工测量报告书说明

建设工程竣工测量报告书说明

本报告书所提供的测量资料是根据深圳市规 划 和 国 土 资 源 委

员 会 的办文 的通知，对地号为 宗地内的 进行

竣工测量的结果，主要包括该建设用地范围内已竣工的建（构）筑物的

平面位置及形状；建（构）筑物部分拐角点（房角点）的坐标；建（构）

筑物最突出部分的拐角点（房角点）至用地红线或其他指定位置的退让

距离；建筑物竣工后具有代表性层面的标高；建（构）筑物竣工复核情

况说明；房屋地面以上部分的层数、地下室及半地下室层数；房屋分栋

分类竣工建筑面积；建设用地主要经济技术指标。

对于某些指定建筑物的总高度和层高或某些特定位置的高程、净空

高等，则根据特殊要求进行测量。

竣工测量所提供的资料为“建设工程竣工测量数据表”、“建设

工程竣工现状图”和测量技术说明。

房屋建筑面积竣工复核测量的详细资料由《深圳市房屋建筑面积

测绘报告》提供。

测量计算： 审核：

检 查： 审定：

年 月 日
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表 B3-3 建设工程竣工测量数据表之第一、二项

建设工程竣工测量数据表

一、建筑物房角点坐标

二、建筑物至用地红线或其他指定位置的退让距离

点号 F1 F2 F3 F4 F5

X ×××70.74 ×××05.29 ×××02.84 ×××03.09 ×××76.89

Y ×××558.46 ×××558.21 ×××600.66 ×××647.71 ×××602.56

点号 F6 F7 F8 F9 F10

X ×××50.34 ×××01.40 ×××22.86 ×××43.23 ×××46.56

Y ×××258.46 ×××258.21 ×××400.66 ×××447.71 ×××402.56

方 向 南 东 东北 北

房角点至用地红线

或其他指定位置

F1 至

J35，J36

F2 至

J33，J34

F5 至

J38，J35

F6 至

J41，J38

距 离 12.9 10.0 10.7 12.9

方 向 西北 西 西南

房角点至用地红线

或其他指定位置

F6 至

J40，J41

F7 至

J37，J40

F10 至

J36，J37

距 离 10.2 10.1 15.5

说明：①距离为负者表示超红线。
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表 B3-4 建设工程竣工测量数据表之第三项

三、建、构筑物及房角点号略图

J33/06615

J34/06615

J35/06615

J36/06615

J37/06615

J40/06616

J41/06616

J38/06615

4.68

4.69

4.33

4.24

地砖

地砖

4.35

简2

平土区

平土区

平土区

平土区

平土区

平土区

地砖

地砖

平土区

平土区

平土区

水泥

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

地砖

XX花园

10.0

12.9

T4
4.49

10.7

4.78

4.76

4.75

4.77

4.74

4.68

4.64

4.53

4.59

4.63

4.65

4.63

4.66

4.62

4.61

4.65

4.63

4.55

4.58

4.63

4.66

4.48

水泥

4.67

4.62

4.59

4.57

4.63

4.70

4.75

4.67

4.76

（一层室内标高）
4.83

19.93
（屋面）

（一层室内标高）
4.87

（一层室内标高）
4.87

F1

F2

F3

F4

F5

F6

F9

F10

15.5

10.1

F7

F8

地砖

（一层室内标高）
4.85

15.45
（屋面）

平土区

水泥

水泥

水泥

地砖

地砖

地砖

地砖
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表 B3-5 建设工程竣工测量数据表之第四、五、六项

四、房屋层数

栋号或名称 ××花园

层 数 32

备 注 地下 3 层

五、宗地建设全部竣工后容积率及覆盖率计算 单位：平方米

用地面积 8192.04 总建筑占地面积 4985.04
计容积率

总建筑面积
112704.03

建 筑 容 积 率 13.76 建 筑 覆 盖 率 61﹪

备 注

六、房屋建筑面积分栋分类汇总表 单位：平方米

栋 号 或 名 称 基底面积 建筑面积 备 注

×××××大厦 4985.04 112704.03

其中：商业面积 8050.89 平方米、

办公面积 98543.31 平方米、骑楼

面积 967.40 平方米、架空面积

1670.05 平方米、公共通道面积

526.73 平方米、储藏室及工具房

面积 219.49 平方米、避难区面积

2696.38 平方米、天面人防工作间

面积 23.00 平方米、室外梯面积

6.78 平方米.

地 下 室 21045.04

其 中 ： 1-3 层 地 下 室 面 积 共

20641.59 平方米、1 层风井面积

72.57 平方米、1 层地下车道出入

口面积 330.88 平方米。

合 计 4985.04 133749.07
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表 B3-6 建设工程竣工测量数据表之第七项竣工复核简要说明

七、竣工复核简要说明

一、该项目 2015 年 3 月 2 日~3 月 26 日现状。

二、经现场复核，实地与盖有“深圳市规划和国土资源委员会第一直属管理局与存档图纸一

致专用章”和“深圳市规划局直属分局与存档图纸一致专用章”的建筑施工图相比主要

不符之处有：

①、01 层：E轴~F 轴与 3 轴相交处垃圾压缩站位置及尺寸改变。

②、01 层夹层：夹层商业 9轴~10 轴交 B轴处斜玻璃幕墙内移 2.70 米。

③、04 层：E轴与 1 轴相交处汽车电梯东侧墙体内移 0.50 米。

④、08 层：12 轴与 G 轴相交处庭院入户门处墙体向 G 轴方向移 0.55 米。

以上变化详见盖有“深圳市地籍测绘大队图纸采用章（竣工测绘）”的建筑施工图中红笔标示。
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表 B3-7 建设工程竣工测量数据表之第八项房屋建筑层高表

八、房屋建筑层高表

建筑物名称：XX花园

（单位：米）

栋 号 自然层号 楼层编号 净 高 层 高 备 注

XX花园

地下室-02 层 地下室-02 3.65 3.90

地下室-01 层 地下室-01 3.72 3.90

裙楼 01 层 裙楼 01
10.85 10.95 大堂上空处

5.81 5.95 商业

裙楼 02 层 裙楼 02 4.88 5.00

物业管理用房 03 层 物业管理用房 03 5.20 5.80
层高含设计垫层0.40

米

塔楼 04 层 塔楼 04 2.85 3.35
层高含设计垫层0.40

米

塔楼 05 层 塔楼 05 2.85 2.95

塔楼 06 层 塔楼 06 2.86 2.95

塔楼 07 层 塔楼 07 2.85 2.95

塔楼 08 层 塔楼 08 2.86 2.95

塔楼 09 层 塔楼 09 2.85 2.95

塔楼 10 层 塔楼 10 2.85 2.95

塔楼 11 层 塔楼 11 2.86 2.95

塔楼 12 层 塔楼 12 2.85 2.95

塔楼 13 层 塔楼 13 2.85 2.95

塔楼 14 层 塔楼 14 2.85 2.95

塔楼 15 层 塔楼 15 2.86 2.95

塔楼 16 层 塔楼 16 2.85 2.95

塔楼 17 层 塔楼 17 2.85 2.95

塔楼 18 层 塔楼 18 2.84 2.95

塔楼 19 层 塔楼 19 2.85 2.95

……

塔楼 30 层 塔楼 21 2.85 2.95

塔楼 31 层 塔楼 22 2.86 2.95

塔楼 32 层 塔楼 23 2.85 2.95

注：层高=净高+楼板厚（抹灰层厚估算值+楼板厚设计值）
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表 B3-8 建设工程竣工测量数据表之第九项竣工测量技术说明

九、竣工测量技术说明

1：控制点坐标来源及坐标、高程系统：

深圳市规划和国土资源委员会：深圳独立坐标系；

1956 黄海高程系。

2: 地界点坐标来源：

据××××-××××宗地图确定。

3：使用控制及检查情况∶

利用××××型全站仪，以×××-×××为起始点，以×××-×××为

定向点，以×××-×××为闭合点、以×××-×××为闭合检查点；布设

一条三级电磁波测距附合导线 ，路线总长为×××米，共布设导线点×

×个，方位角闭合差为∶1/×××××，方位角闭合差为××＂。成果精

度符合 CJJ/T8-2011 的要求。

4：碎部施测方法及检查情况:

使用××××全站仪，采用极坐标法施测建筑物拐角点（房角点）

坐标，配合钢尺丈量四周红线距离 。室内、室外都进行了１００％的

全面检查，其精度符合 CJJ/T8-2011 的要求。

5：层高及建筑物标高测绘方法及说明:
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图 B3-9 建设工程竣工测量数据表之第九项控制导线略图

九、控制导线略图

导线长 588.93 米 方位角闭合差 12″ 相对闭合差 1/15000
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图 B3-10 建设工程竣工现状图
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点  号 X Y
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XXXX85.30XXX78.61F5

XXXX81.47XXX13.45F6

XXXX69.04XXX73.69F7

F7

XXXX63.84XXX53.44F8
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XXXX47.72XXX93.00F9
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15.81
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16.06

113.55
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113.55
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细等线体
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点  号

界 址 点 坐 标 表

X Y
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宋体

H2.0,W1.0细等线体
H1.5,W1.0
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细等线体
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中等线体

H3.0,W1.0

细等线体

细等线体

H1.5,W1.0

细等线体

H1.5,W1.0

中等线体

H2.0,W1.0

中等线体
H2.0,W1.0

细等线体
H1.3,W1.0

（一层室内标高）
4.85

15.45
（屋面）

平土区

水泥

水泥

水泥

地砖

地砖

地砖

地砖

沥

注：本图仅为样例，实际图幅按50cm×50cm打印。
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	6.1.1.9　有柱或有围护结构的门廊、雨篷、门斗，按其柱或围护结构外围水平投影计算建筑面积。
	6.1.1.10　以幕墙作为房屋外墙的，按其外围水平投影计算建筑面积。
	6.1.1.11　地下室、半地下室及其相应出入口，层高在2.20米以上的，按其外墙（不包括采光井、防潮层、保护墙）外围
	6.1.1.12　坡地建筑的吊脚架空层，设计利用且层高在2.20米以上的部位，按柱或其围护结构的外围水平投影计算建筑面
	6.1.1.13　与室内任一边相通，具备房屋的一般条件，并能正常利用的变形缝，按外围水平投影计算建筑面积。
	6.1.1.14　坡屋顶房屋，其楼层净高在2.10米以上（含2.10米，以下同）的部分均计算建筑面积
	6.1.1.15　立体书库、立体仓库、立体车库，无结构层的按一层计算建筑面积，有结构层的按其层高在2.20米以上结构层
	6.1.1.16　有围护结构或围护物的舞台灯光控制室、舞台天桥，层高在2.20米以上的按其围护结构或围护物外围水平投影
	6.1.1.17　附属在建筑外的落地橱窗，层高在2.20米以上的，按其围护结构外围水平投影面积计算建筑面积。

	6.1.2　计算一半建筑面积的范围
	6.1.2.1　与房屋相连有上盖无柱不封闭的走廊、檐廊、挑廊，层高在2.20米以上的，按其围护结构或围护物外围水平投
	6.1.2.2　属永久性建筑的独立柱、单排柱的门廊、雨篷、车棚、货棚、站台、加油站、收费站等，层高在2.20米以上的
	6.1.2.3　不封闭阳台，按其围护结构或围护物外围水平投影面积的一半计算建筑面积。
	6.1.2.4　有上盖无柱不封闭的永久性架空通廊，层高在2.20米以上的，按其围护物外围水平投影面积的一半计算建筑面
	6.1.2.5　室外楼梯，按其水平投影面积的一半计算建筑面积。

	6.1.3　不计算建筑面积的范围
	6.1.3.1　层高小于2.20米的夹层、插层、技术层、地下室、半地下室；
	6.1.3.2　突出房屋墙面的构件、配件、装饰柱、装饰性幕墙、垛、勒脚、台阶、无柱雨篷等；
	6.1.3.3　房屋间无上盖的架空通廊；
	6.1.3.4　房屋的天面，天面上的露天花园、泳池；
	6.1.3.5　建筑物内的操作平台、上料平台及利用建筑物的空间安置箱、罐的平台；
	6.1.3.6　骑楼、过街楼的底层用作道路街巷通行的部分，临街楼房、挑廊下的底层用作公共道路街巷通行的部分，不计算建
	6.1.3.7　利用引桥、高架路、高架桥、路面作为上盖建造的房屋；
	6.1.3.8　由高架桥、高架路、引桥、架空通廊等形成的下方室外空间；
	6.1.3.9　活动房屋、临时房屋、简易房屋；
	6.1.3.10　与室内不相通的房屋间变形缝；
	6.1.3.11　独立烟囱、亭、塔、罐、池、地下人防干、支线；
	6.1.3.12　楼梯已计算建筑面积的，其下方空间无论是否利用，均不计算建筑面积；
	6.1.3.13　用于检修、消防的室外钢梯或爬梯，不计算建筑面积。


	6.2　计算细则 
	6.2.1　层高计算
	6.2.1.1　层高取相邻楼层楼（地）板结构面之间的垂直距离，结构面可包含厚度不大于0.02米的结构找平层（图1）。
	6.2.1.2　一个楼层外墙以内的建筑空间中，因结构梁、反梁、垫层等形成的局部高度不足2.20米的部分，其层高仍取所
	6.2.1.3　建筑自然层内设置的平台式落地窗（如图4中a所示），无论窗体空间本身的高度如何，上方空间是否封闭，均取
	6.2.1.4　对因绿化、管线敷设等需要设置较厚覆土层的建筑底层，层高可自覆土层表面起算。

	6.2.2　非普遍建筑空间的面积计算
	6.2.2.1　建筑物的墙体由内倾斜、弧形等非垂直墙体构成，按其室内净高在2.10米以上部分的水平投影计算全部建筑面
	6.2.2.2　建筑墙体向外倾斜，超出底板外沿的，按底板外沿计算建筑面积。
	6.2.2.3　坡屋顶、穹型顶建筑，按其室内净高在2.10米以上部分的水平投影计算全部建筑面积。
	6.2.2.4　多排柱的车棚、货棚、站台等，若柱为斜柱，以柱距离地面2.10米处的连线水平投影范围内的部分计算全部建
	6.2.2.5　除建筑变形缝以外的所有位于建筑内的封闭空间，当其层高在2.20米以上时，无论其是否使用，均计算全部建
	6.2.2.6　在建筑物中的层高2.20米以上的楼层内设置夹层的，当夹层及下方建筑空间的高度均小于2.20米时，夹层
	6.2.2.7　有上盖、有柱或围护结构的露天场馆看台，层高在2.20米以上的，按柱或围护结构的外围水平投影面积计算全

	6.2.3　阳台、露台的面积计算
	6.2.3.1　阳台按其开敞面是否封闭分为封闭阳台和不封闭阳台。封闭阳台按其围护结构或围护物外围水平投影计算全部建筑
	6.2.3.2　阳台进深大于2.40米，或阳台水平投影面积大于12.0平方米时，视为结构平台，按其围护结构或围护物外
	6.2.3.3　宽度不大于1.50米的阳台，当其开敞面的宽度小于阳台总周长的1/6时，阳台视为封闭阳台计算全部建筑面
	6.2.3.4　阳台向结构内延伸的方向与阳台开敞面不一致的，当延伸部分的进深大于0.60米时，该延伸部分计算全部建筑
	6.2.3.5　位于房屋天面、或因退层设计形成的露台，当其上方专设盖板或建筑宽度大于0.60米，或由屋檐形成的上盖宽
	6.2.3.6　住宅一层（地面层、裙楼顶层）设置的类似于阳台、门廊的建筑空间，有围护结构或围护物，且室内向其开门，如
	6.2.3.7　以墙体作为围护的一层高阳台，当其开敞面上方设有围护性墙体或梁体，使得阳台垂直方向的开敞高度小于阳台高
	6.2.3.8　设置于建筑空间内部的阳台，视为结构内平台，计算全部建筑面积。
	6.2.3.9　在建筑物中设置的与公共空间相通、具有一面以上直接对外开敞的、无必要交通功能的、用于绿化、休闲的公共建
	6.2.3.10　类似于阳台的空中花园、入户花园等建筑空间，均视为阳台，按阳台规定计算建筑面积。
	6.2.3.11　阳台指标计算：

	6.2.4　室内楼梯的面积计算
	6.2.4.1　位于建筑内部或位于建筑外部但与建筑物内部相通且立面设有围护结构的楼梯，视为室内楼梯（图7）。
	6.2.4.2　室内楼梯无论其本身如何设置梯间层，均按其通过建筑物的自然层数（不论自然层的高度）计算建筑面积，无盖时
	6.2.4.3　穿越夹层的楼梯，夹层不使用的，其位于夹层的梯间不计算建筑面积。
	6.2.4.4　层高小于2.20米的架空层、结构转换层、消防避难层、设备层中设置的电（楼）梯间，不计算建筑面积。
	6.2.4.5　与建筑物不相连的独立楼（电）梯，按其各出入口所在平面计算层数，并相应计算建筑面积（图8中a）；在局部
	6.2.4.6　复式建筑的室内楼梯，按自然层计算建筑面积；跃层建筑的室内楼梯按一层计算建筑面积；错层建筑的室内楼梯，
	6.2.4.7　住宅室内楼梯上下行之间间隔大于0.20米时，商业用房、办公用房、生产厂房等的室内扶梯、楼梯、旋转梯等

	6.2.5　室外楼梯、台阶、车道的面积计算
	6.2.5.1　按以下条件界定室外楼梯和室外台阶：
	6.2.5.2　直线型室外楼梯按其水平投影面积的一半计算建筑面积，往返型室外楼梯按其各层（含到达层）水平投影面积之和
	6.2.5.3　室外台阶不计算建筑面积，但若下方空间设计加以利用的，其层高在2.20米以上的部分计算全部建筑面积。
	6.2.5.4　室内（结构内）车道参照室内楼梯按自然层计算全部建筑面积。
	6.2.5.5　无上盖的室外（结构外）车道计算一半建筑面积，有上盖的室外车道计算全部建筑面积。

	6.2.6　走廊的面积计算
	6.2.6.1　走廊分为内走廊和外走廊。当走廊沿延伸方向有一侧不封闭并直接向室外开敞时，该走廊视为外走廊；当走廊为以
	6.2.6.2　内走廊两端无论是否封闭，均计算全部建筑面积。
	6.2.6.3　外走廊开敞侧设有柱或其他结构支撑体时为有柱走廊，否则为无柱走廊：
	6.2.6.4　有柱外走廊按柱外围水平投影计算全部建筑面积；无柱外走廊按围护物外围水平投影计算一半建筑面积。
	6.2.6.5　位于地面一层与房屋相连的有盖、无柱、无围护结构及围护物、凸出建筑主体的走廊、檐廊，无论下方是否有台阶
	6.2.6.6　位于顶层的与房屋相连的有盖、无柱、无围护结构及围护物的走廊、檐廊，如其宽度大于1.20米，按上盖的水

	6.2.7　楼、电梯前室的面积计算
	6.2.7.1　楼、电梯前室无论是否对外开敞，均计算全部建筑面积。
	6.2.7.2　借用外走廊的一部分作为楼、电梯前室的，仍按外走廊计算建筑面积（图11）。

	6.2.8　连廊、架空通廊的面积计算
	6.2.8.1　位于地面一层的两建筑物之间的有盖连廊，按以下情况分别计算建筑面积：
	6.2.8.2　连接两建筑物的有盖架空通廊，全封闭或为柱廊时，通廊计算全部建筑面积；不封闭且无柱时，通廊计算一半建筑

	6.2.9　门廊、雨蓬的面积计算
	6.2.9.1　建筑物出入口上方设置的遮雨、遮阳的上盖，当上方为建筑时，下方空间视为门廊；当为专设盖板时，则视为雨蓬
	6.2.9.2　凸出房屋外墙的门廊、雨蓬为凸出式门廊、雨蓬，凹入房屋外墙的为凹入式门廊、雨蓬；由凸、凹两部分组成的门
	6.2.9.3　进深不大于0.60米的门廊、雨蓬，不计算建筑面积。
	6.2.9.4　进深大于0.60米的凸出式门廊、雨蓬：
	6.2.9.5　进深大于0.60米的凹入式门廊、雨蓬：
	6.2.9.6　凸凹复合式门廊、雨蓬，凹入部分计算全部建筑面积，凸出部分按凸出式门廊、雨篷计算建筑面积（图13）。
	6.2.9.7　与房屋不相连的单排柱雨蓬，按上盖水平投影面积的一半计算建筑面积。
	6.2.9.8　建筑物室外设置的与房屋相连的有盖卸货平台，参照门廊计算规定计算建筑面积。

	6.2.10　公共（消防）通道的面积计算
	6.2.10.1　穿越建筑的公共（消防）通道属于市政道路或小区道路的一部分时，通道不计算建筑面积；否则，通道计算全部建

	6.2.11　花池、空调机位的面积计算
	6.2.11.1　位于建筑物围护结构外侧，与室内不相通的悬挑式花池和空调机位及进深不大于0.60米的平台式花池和空调机
	6.2.11.2　位于建筑主体或阳台内的有盖花池、空调机位等，与其相连的建筑空间一体计算建筑面积；与阳台相连的平台式花

	6.2.12　凸窗的面积计算
	6.2.12.1　凸窗的窗台高度为房间室内地面（楼板结构板上缘）至窗台台面（窗台板上缘）的垂直距离；凸窗的高度为窗台台
	6.2.12.2　当凸窗高度小于2.20米、窗台高度不小于0.45米且凸窗进深不大于0.60米时，凸窗不计算建筑面积，
	6.2.12.3　窗体未凸出于外墙的窗（图16中a、b）、或窗体上（下）方凹入部分的外侧以建筑材料（不包括百叶、穿孔板
	6.2.12.4　不计面积的凸窗向阳台或花池内凸出时，凸窗所占用的阳台或花池的空间仍计入阳台或花池的范围，按阳台或花池
	6.2.12.5　不落地的橱窗参照凸窗规定计算建筑面积。

	6.2.13　烟道、采光井、通风井的面积计算
	6.2.13.1　位于建筑物结构内，或位于建筑结构外但设有围护结构的烟道，按自然层计算建筑面积。
	6.2.13.2　附着于建筑物外墙的成品烟道不计算建筑面积。
	6.2.13.3　当层内各套均有自用风井、烟道时，风井、烟道计入套内建筑面积。
	6.2.13.4　位于阳台内设有围护的结构烟道所占用空间不计入阳台范围，成品烟道所占用空间计入阳台范围。
	6.2.13.5　与独立剪力墙、柱相邻的管井、风井面积应不包含支撑体面积。
	6.2.13.6　地下室或半地下室使用的采光井、通风井、烟道，地下部分按其通过的地下室或半地下室的层数计算建筑面积，地

	6.2.14　幕墙的面积计算
	6.2.14.1　装饰性幕墙不计算建筑面积。
	6.2.14.2　围护性幕墙，按以下几种情况分别计算建筑面积（图18）：
	6.2.14.3　对局部幕墙建筑，将主墙部分和幕墙部分分段，分别计算墙体面积（图19a）；对全幕墙建筑，无论内侧是否设
	6.2.14.4　倾斜玻璃幕墙，其层高指楼层结构板面至幕墙外侧的垂直距离。

	6.2.15　墙体面积的计算
	6.2.15.1　阳台、室外楼梯、凸窗、外走廊等与套内之间的分隔墙视为外墙；建筑物墙体外侧为架空空间时，该段墙体亦视为
	6.2.15.2　与外墙相连的结构柱，及挑出建筑室外长度不大于0.60米的剪力墙计入外墙墙体面积；与外墙相连，挑出建筑
	6.2.15.3　外墙含有空心柱时，如为结构性空心柱，按实体结构柱计算方法计算建筑面积。如为装饰性空心柱，则取柱内侧部
	6.2.15.4　外墙、共有墙的墙体面积均为其水平投影面积，其相应的半墙墙体面积取墙中线计算。
	6.2.15.5　建筑物复式上空处的内半墙计入上空面积，外半墙按规定划分并相应计算建筑面积。多层高建筑空间上空处，按自
	6.2.15.6　对下方有梁，墙体置于梁体之上的围护墙体，取梁厚作为外墙厚，并相应取半外墙；
	6.2.15.7　上下均由玻璃和其他材料框架构成的围护性墙体，以材料框架的厚度作为墙厚，并相应取半外墙。
	6.2.15.8　当墙体由上下两部分组成，而上下两部分墙体厚度不同时，一般取下部墙体厚度作为墙体厚度值，但当下部墙体厚
	6.2.15.9　阳台、凸窗处墙体，按以下几种情况分别计算建筑面积（图22）：
	6.2.15.10　建筑物内设置夹层的，当夹层的高度在2.20米以上时，夹层部分的外墙计算建筑面积。
	6.2.15.11　对斜屋面、墙体向内倾斜等的建筑空间，外墙位于层高小于等于2.20米部分时，应在层型图上标绘半外墙，但

	6.2.16　屋面上的建筑空间的面积计算
	6.2.16.1　位于建筑屋面的梯间、电梯机房、水箱间等，层高在2.20米及以上的，均按其外围水平投影计算全部建筑面积
	6.2.16.2　位于建筑屋面的梯间、电梯机房、水箱间等，当其下方设有缓冲层或隔层时，当缓冲层、隔层的层高高度大于等于
	6.2.16.3　建筑屋面设置有构架，位于层高大于2.20米的构架层中的梯间，按自然层计算全部建筑面积。
	6.2.16.4　位于建筑屋面上的功能性架空空间和水平投影面积大于屋面水平投影面积1/4的非功能性架空空间，计算全部建

	6.2.17　结构连接板
	6.2.17.1　点式建筑在结构折转处因结构需要所设置的位于建筑外侧与室内不相通且不相邻，宽度不大于2.00米的结构连
	6.2.17.2　位于住宅、宿舍、公寓式办公建筑室外，与室内不相通且进深大于0.60米的装饰性结构平台（板），位于其他
	6.2.17.3　位于建筑室内的结构板，当层高在2.20米以上时，无论其宽度如何，是否使用，均计算全部建筑面积。
	6.2.17.4　条（板）式建筑确因结构需要设置的结构连接板，当满足6.2.17.1款要求且两端为剪力墙时，不计算建筑

	6.2.18　其它
	6.2.18.1　多层房屋中设置的技术层、结构转换层、避难层、设备层、架空层等，其层高在2.20米以上的部分均计算建筑
	6.2.18.2　厂房按各结构楼层外围水平投影计算全部建筑面积。厂房内设置的，可用作交通、办公等功能的平台，应计算建筑


	6.3　共有建筑面积的计算及分摊
	6.3.1　共有建筑面积的分类及范围
	6.3.1.1　共有建筑面积分为应分摊共有建筑面积和不分摊共有建筑面积。
	6.3.1.2　应分摊的共有建筑面积包括：
	6.3.1.3　不分摊的共有建筑面积包括：
	6.3.1.4　对《深圳市土地使用权出让合同》、《深圳市建设用地规划许可证》、《深圳市建设工程规划许可证》中指标单列

	6.3.2　共有建筑面积处理的一般原则
	6.3.2.1　共有建筑面积的分摊计算以栋为单位进行，非本栋的共有建筑面积不在本栋分摊，本栋的共有建筑面积也不分摊到
	6.3.2.2　产权各方有合法权属分割文件或协议的，按文件或协议规定执行；无产权分割文件或协议的，按相关房屋建筑面积
	6.3.2.3　共有建筑面积分摊后，不划分各产权人在共有建筑面积上的产权界。
	6.3.2.4　一栋建筑只有一个产权人时，如其不需分层或分户提供产权登记面积时，则该栋建筑可取各层外墙或结构外围水平
	6.3.2.5　凡计入不分摊的共有建筑面积，一律不参与分摊其它的共有建筑面积。
	6.3.2.6　多功能综合楼，须按其使用功能和服务范围进行共有建筑面积的划分与分摊计算。
	6.3.2.7　共有建筑面积分摊计算后，各分户的建筑面积之和应等于相应的栋、功能区、层的建筑面积。
	6.3.2.8　一栋房屋或其局部，在进行变更测绘时，一般应遵循原测绘时相同的计算方法和分摊原则。

	6.3.3　应分摊共有建筑面积的划分及优先级
	6.3.3.1　应分摊共有建筑面积按其使用功能及服务范围可划分为:
	6.3.3.2　应分摊的共有建筑面积优先级按服务范围由大到小、由整体到局部的顺序依次递减，即按照整栋、功能区、层等逐
	6.3.3.3　共有面积的划分确认依据是：

	6.3.4　分摊系数的计算方法
	6.3.4.1　共有建筑面积按比例分摊的计算公式
	6.3.4.2　整体分摊方法
	6.3.4.3　多级分摊方法
	6.3.4.3.1　上一级分摊——区（层）间分摊
	6.3.4.3.2　下一级分摊——区（层）内分摊


	6.3.5　栋的划分
	6.3.5.1　单体建筑，无论高度如何，均为一栋（含地面以上和地面以下两部分）。
	6.3.5.2　地面以上有裙楼（含架空层）连接的建筑为一栋，同一栋中不同塔楼各自为一座。
	6.3.5.3　由计地面以上建筑面积的半地下室相连接的建筑为一栋。
	6.3.5.4　地面以上相互独立，但地面以下由商业、办公等计算规定建筑面积用途的地下室连通的建筑为一栋。
	6.3.5.5　建筑结构和功能不同或高差较大的毗连房屋，当有明确界线且各自可独立使用时，可各自为一栋。
	6.3.5.6　房屋扩建、改建、增建后，与原建筑形成整体，不能独立使用的，新建部分与原建筑作为一栋。
	6.3.5.7　地面以上相互独立，地面以下连通共用一个公用停车库、设备房的，为多栋。
	6.3.5.8　地面以上相互独立，仅通过交通连廊相互连接的，可视为多栋。
	6.3.5.9　符合本规范第6.3.5.2—6.3.5.4条规定的建筑，因分期建设需要且经相关行政主管部门批准分期的
	6.3.5.10　符合本规范第6.3.5.2—6.3.5.4条规定的大型综合体建筑，当塔楼功能不同且高差较大时，可划分
	6.3.5.11　以下几种情况下，为明晰产权、方便使用，对栋的概念可做适度变通，由各“栋”使用的公共交通空间等共有建筑
	6.3.5.12　需要分期建设或功能不同且高差较大的由裙楼或计规定建筑面积的地下室连通的多塔楼建筑，在划分为多栋时应符
	6.3.5.13　已进行过建筑面积测绘计算并经有关部门认定的，不论该房屋是何种结构型式已经确定为一栋的，仍将其划分为一

	6.3.6　共有建筑面积分摊计算细则
	6.3.6.1　地下室
	6.3.6.1.1　 平地建筑的楼层，当其顶板面高于周边各处室外地面的高度大于1.50米时，其层数计入地面以上层数，建筑
	6.3.6.1.2　地下室中用作人防、公共设备用房、公共车库、公共通道用途部分的建筑面积，均计为不分摊的共有建筑面积。
	6.3.6.1.3　若地下室有部分区域用作商业、办公等其它用途，则该部分应计入专有面积。位于该区域内主要供地下商业或办公
	6.3.6.1.4　当地下停车场中的机动车位经相关行政主管部门批准可转让销售时，机动车位专有面积按各停车位实际占用面积计

	6.3.6.2　半地下室
	6.3.6.2.1　当坡地建筑半地下室楼层全部用作城市公共通道、人防、公用设备房、共用停车库、防灾防护及材料存储室、架空
	6.3.6.2.2　当坡地建筑半地下室楼层全部或部分作为商业、办公等专有建筑面积时，位于专有面积区域范围内的核心筒、楼（
	6.3.6.2.3　独立别墅、联排式别墅、低楼层住宅中为各户专用的层高在2.20米以上的半地下室，无论其作何使用，建筑面

	6.3.6.3　非专用楼梯、电梯及梯间
	6.3.6.3.1　供整栋、或楼（电）梯通过的各功能区或层共同使用的楼（电）梯，或进口和出口处都是公共空间的楼（电）梯，
	6.3.6.3.2　位于建筑结构内部（外墙以内）的非专用梯为室内非专用梯，位于建筑结构外部（外墙以外）的非专用梯为室外
	6.3.6.3.3　一栋房屋的非专用楼梯或电梯，其服务范围为整栋或其通过的整个功能区或楼层。因管理所需对个别楼层或部分楼
	6.3.6.3.4　一栋建筑，如为裙楼加塔楼型建筑时，其贯穿裙楼与塔楼的楼（电）梯，无论在裙楼是否设计开门使用，其位于裙
	6.3.6.3.5　高层建筑中设置的高、低区电梯，其建筑面积应作为整栋或功能区的共有建筑面积，其分摊范围为高、低区电梯通
	6.3.6.3.6　从地面至二层（或以上）室外广场、平台的室外楼梯、自动扶梯，为多栋服务的，计为不分摊的共有建筑面积（图
	6.3.6.3.7　对于内部设有扶梯的商场、办公楼等，如需进行分层或分户建筑面积计算，须在主出入口层留出连接扶梯与公共出
	6.3.6.3.8　位于建筑裙楼部分设备层、转换层中的核心筒，计入整栋分摊的共有建筑面积；位于建筑塔楼部分避难层、转换层

	6.3.6.4　专用楼梯、电梯及梯间
	6.3.6.4.1　由建筑物上部的一户、一层或连续多层的楼层所专用，建筑物的下部各楼层均不设计使用（设计不开门）的楼（电
	6.3.6.4.2　位于建筑结构内部（外墙以内）的专用梯为室内专用梯，位于建筑结构外部（外墙以外）的专用梯为室外专用梯。
	6.3.6.4.3　除裙楼加塔楼结构的建筑外，其他建筑的专用楼梯、电梯，其梯间建筑面积全部计入“使用”部分建筑的区内共有
	6.3.6.4.4　由裙楼和多个塔楼组成的建筑，塔楼通过裙楼部分的楼（电）梯间，由裙楼和塔楼共同分摊；位于塔楼部分的楼（

	6.3.6.5　下地下室楼（电）梯、车道
	6.3.6.5.1　由地面下地下室（空间）的地下室专用梯，当该专用梯地面出入口为独立出入口并位于建筑物外墙或主体之外时，
	6.3.6.5.2　由地面下地下室（空间）的专用梯，当其地面出入口位于建筑物外墙或主体以内时，其地面梯间在其相应的服务范
	6.3.6.5.3　下地下室的车道，其坡道下方回填无建筑空间的，或设计为不可利用的建筑空间的，或车道下方直接为地下二层建
	6.3.6.5.4　通往地下各层的电梯间，当其通过半地下室时，如半地下室属不计容积率建筑面积，那么通过该半地下室的梯间面

	6.3.6.6　走廊（内走廊、外走廊、柱廊、檐廊）、通廊、过道（走道）
	6.3.6.6.1　房屋除出入口层外的其它各层公用的走廊、过道，一般情况下，应作为本层应分摊的共有建筑面积，但对大型集中
	6.3.6.6.2　一栋建筑的第二层以上有多个楼梯间（单元），并在第二层设有外走廊，从室外楼梯经走廊进各单元楼梯，则该
	6.3.6.6.3　位于建筑物第一层（地面层）的柱廊、檐廊，当与城市街道或本宗地外的公共通道、公共开放空间相邻，或两端不
	6.3.6.6.4　一栋建筑物各塔楼之间的通廊（连廊）建筑面积，计入相应塔楼应分摊的共有建筑面积。两栋独立建筑物之间的通
	6.3.6.6.5　整体商场分割成过道和若干铺位时，过道的建筑面积由各相关铺位按其建筑面积比例进行分摊。

	6.3.6.7　花池、空调机位、室外平台、结构板
	6.3.6.7.1　专有空调机位直接计入各户套内，共有空调机位按其服务范围进行分摊计算；不能明确服务范围的计入不分摊的共
	6.3.6.7.2　计算建筑面积的花池，与专有建筑空间相连时，计为各户专有建筑面积；不与专有建筑空间相连时，计为不分摊的
	6.3.6.7.3　与室内不相通的计建筑面积的室外平台、结构板，均计为不分摊的共有建筑面积。

	6.3.6.8　门廊（门斗）、雨蓬
	6.3.6.8.1　为一户独立设置的门廊（门斗）、雨蓬，计算建筑面积的，其建筑面积计入该户的套内建筑面积中。
	6.3.6.8.2　设置于公共大门口或楼梯口等处的门廊（门斗）、雨蓬，计算建筑面积的，建筑面积计入应分摊的共有建筑面积。

	6.3.6.9　门厅、大堂、中庭
	6.3.6.9.1　一户独立使用的门厅、大堂、中庭计入专有面积，计入该户的套内建筑面积；公共门厅、大堂、中庭计入应分摊的
	6.3.6.9.2　若酒店的接待处设于公共大堂中的某一部分并形成独立使用空间，该独立使用空间的建筑面积计入酒店部分的专有

	6.3.6.10　公共阳台、公共花园
	6.3.6.10.1　在建筑物底层、顶层架空设置的用于公共绿化、休闲的架空绿化空间，视为公共花园，均计入不分摊的共有建筑面
	6.3.6.10.2　在建筑物某功能区内逐层设置的与公共通道连通的公共阳台，均计入层内应分摊的共有建筑面积。
	6.3.6.10.3　在建筑物某功能区内隔层设置或不规则设置的公共花园、公共阳台，如经相关行政主管部门核准列入核增建筑空间

	6.3.6.11　采光井、通风井、烟道
	6.3.6.11.1　一户专用的烟道，计入该户的套内建筑面积；多户共用的烟道，计入应分摊的共有建筑面积。
	6.3.6.11.2　经过塔楼为裙楼相应功能区服务的烟道，按自然层计算建筑面积并计为相应功能区应分摊的共有建筑面积。
	6.3.6.11.3　公共停车、公共设备等用途的地下室使用的采光井、通风井、烟道位于地面的部分，均计入不分摊的共有建筑面积

	6.3.6.12　物业服务用房、社区配套设施用房
	6.3.6.12.1　在相关法律文件中明确的物业服务用房，如业主委员会办公用房、物业管理用房、物业设备用房等计为专有建筑面
	6.3.6.12.2　设置于栋内的社区配套设施用房，如会所、娱乐活动室、老人活动中心、居委会、警务室、公厕、垃圾站等，均计
	6.3.6.12.3　对直接对外出入、或设有直接对外出入专用通道、专用室外楼梯的社区配套设施用房，可不参与该栋共有建筑面积

	6.3.6.13　值班警卫室、消防控制室
	6.3.6.13.1　值班警卫室，是指设于一栋房屋门口附近，供警卫员、保安员值班守卫用的房屋，包括与警卫室相连的供值班员休
	6.3.6.13.2　宗地内仅建有一栋建筑时，设于其内的消防控制室计入本栋应分摊的共有建筑面积；宗地内建有多栋建筑，消防控
	6.3.6.13.3　如宗地内早期建设的建筑物内已设有消防控制室，新建的一栋建筑设有仅为本栋服务的消防控制室时，该消防控制
	消防控制室，设于新建建筑内的消防控制室为整个小区的多栋建筑使用，则该消防控制室计为不分摊的共有建筑面

	6.3.6.14　设备用房
	6.3.6.14.1　配电室、变电室、有线电视间、网络间、空调机房、风机房、水泵房等，分别视为设备用房的一种。
	6.3.6.14.2　在一宗地内规划有多栋建筑物时，设备用房及其附属用房仅设在其中一栋的，其建筑面积计入不分摊的共有建筑面
	6.3.6.14.3　宗地内规划有多栋建筑，每栋均设计有配电室，则每栋的配电室面积均计入本栋应分摊的共有建筑面积。
	6.3.6.14.4　宗地内多栋建筑中设有配电室的一栋为新建的大厦，其余多栋为早期建设的旧房，则新建大厦中的配电室为本栋应
	6.3.6.14.5　设于建筑中某一层供本层多户或多层共同使用的空调机房、风机房、水泵房等设备用房，虽其被某一户专有面积所

	6.3.6.15　半外墙
	6.3.6.15.1　半外墙计入应分摊的共有建筑面积，按功能区进行分摊计算，如裙楼，塔楼等。当功能区细化分为层或同一层的某
	6.3.6.15.2　属于一个独立产权人的一栋房屋，可以不取半外墙，如独立别墅或整栋出具建筑面积的其它建筑。
	6.3.6.15.3　联排别墅及低密度住宅应取半外墙，并作为整栋分摊的共有建筑面积。

	6.3.6.16　封闭建筑空间
	6.3.6.16.1　位于专有区域内的封闭建筑空间，当其层高在2.20米以上时，计为不分摊的共有建筑面积。
	6.3.6.16.2　与核心筒、楼梯间等公共建筑空间相邻的较小封闭空间，可计入与之相邻的公共建筑空间中。
	6.3.6.16.3　与室内不相通的橱窗，凡计算建筑面积且无特殊说明的，均计入其相应功能区或服务范围应分摊的共有建筑面积。

	6.3.6.17　主楼、附楼


	6.4　基底面积计算规定
	6.4.1　平地建筑基底面积为建筑物一层外围水平投影面积。
	6.4.2　坡地建筑，当半地下层为计地面以上层数时，其基底面积为建筑物半地下层及其各层接触地面部分的水平投影面积
	6.4.3　当坡地建筑的一层部分位于地面以上时，可以该层露出地面点的连线简单划分地面以上和地面以下部分，并相应计
	6.4.4　如接触地面的一层或半地下层设计为架空层，当架空层柱外围存在其它围护物（如围护栏杆）时，基底面积应取至
	6.4.5　无柱架空连廊底面与室外地面净高大于6.00米时，其结构外围水平投影面积不计入建筑基底面积。
	6.4.6　位于建筑外部的下地下室坡道，下方不加以设计利用的室外楼梯、台阶等,不计入建筑基底面积。


	7　房屋建筑面积变更测绘
	7.1　变更测绘的一般原则
	7.1.1　变更测绘适用于已竣工（建成）且已进行过房屋建筑面积测绘计算的建筑。
	7.1.2　已竣工并完成测绘的房屋，其变更应经相关行政主管部门核准，测绘部门根据相关行政主管部门的相关批复和与之
	7.1.3　对已登记发证的房屋，在变更测绘时，除登记面积来源不明，或测绘方法确系错误的，一般情况下应维持原来的面
	7.1.4　一般情况下，变更测绘应采用原计算规则，但由变更引起的新产生的、属于变更范围内部分摊的共有建筑面积，按
	7.1.5　由变更部分房屋的套内建筑面积、共有建筑面积重新分摊计算引起非变更部分建筑面积发生变化的，如变化在规定

	7.2　变更测绘的处理方法
	7.2.1　一栋房屋增加部分建筑空间，且增加部分不能成为独立的一栋，而是成为原有建筑的一部分，与原有建筑共享全部
	7.2.2　一栋房屋因部分套内建筑面积或分摊公用面积变化，使整栋或相应功能区的其它各户的共有建筑面积分摊系数发
	7.2.3　当各分户实地未砌筑分隔墙体时，产权人应按经核准的建筑施工图，在实地设立永久性的产权界址点标识（如钢制
	7.2.4　采用坐标实测值获得的边长值与实测边长值必须经过平差计算，当实测坐标反算边长和实量边长较核超过限差时，
	7.2.5　变更测绘中，因一户分割为多户新产生的共有建筑面积，如分割后形成的过道、本层使用的卫生间、空调机房等，
	7.2.6　对实地存在加改建的建筑，加改建部分可暂不参与测绘分摊计算。但须在测绘说明中予以说明，并在分层平面图上
	7.2.7　对变更测绘中发现功能变更的，应在测绘报告中对功能变更情况予以说明，并由相关部门自行认定最终功能。
	7.2.8　设计图纸上设计为不封闭阳台，或无设计图纸，但申请单位提交书面说明并现场复核后可以认定系由业主入住后自
	7.2.9　各类测绘中，凡涉及商铺建筑面积计算的，当商铺中包含柱、剪力墙等建筑支撑体时，均须在测绘报告中的房屋建
	7.2.10　对变更测绘项目名称的，申请单位须提供经相关行政主管部门核发的《深圳市建筑物命名批复》，对已在相关行政
	7.2.11　对于申请变更房号的，应提供该房屋尚未销售的相关证明，已预售、现售的房屋均不得进行房号变更。


	8　房屋建筑面积测绘成果报告书
	8.1　房屋建筑面积测绘报告
	8.1.1　一般规定
	8.1.1.1　用于房地产销售和房地产权登记的各类房屋建筑面积测绘和计算，均应按规定的标准格式形成包括封面、文字说明
	8.1.1.2　《测绘报告》以栋为单位独立成册。
	8.1.1.3　《测绘报告》均应在封面上加注所属的测绘类型，即“施工图测算”、“预售测绘”、“竣工测绘”、“现状测绘
	8.1.1.4　预售测绘《测绘报告》一式叁份：两份交申请单位（分别用于预售审批备案和房地产销售），一份由测绘部门存档
	8.1.1.5　《房屋建筑面积测绘报告》标准内容包括：

	8.1.2　测绘说明编写规定

	8.2　建设工程竣工测量报告
	8.2.1　一般规定
	8.2.1.1　竣工测绘一般应在申请单位完成了经相关行政主管部门核准的总平面图上标注的各种建、构筑物的施工后，方可受
	8.2.1.2　《建设工程竣工测量报告》是建设工程竣工测量的重要成果，也是相关行政主管部门进行建设工程规划验收、人防
	8.2.1.3　《建设工程竣工测量报告》应与该项目的《建设工程规划许可证》一一对应，即一份《建设工程规划许可证》中批
	8.2.1.4　《建设工程竣工测量报告》主要内容包括建设项目已竣工的建（构）筑物的平面位置及形状、建（构）筑物主要拐
	8.2.1.5　《建设工程竣工测量报告》 一式四份：三份交申请单位，一份由测绘部门存档。
	8.2.1.6　《建设工程竣工测量报告》内容与顺序为：

	8.2.2　测绘说明
	8.2.3　建筑物拐点与房角点测量
	8.2.3.1　建、构筑物拐点和房角点应突出表示，且加绘红色圆圈，并应标注点号。房角点（拐角点）编号按流水号编写，流
	8.2.3.2　竣工房屋拐点与房角点坐标必须实测取得。

	8.2.4　退红线计算
	8.2.5　建筑指标与分栋汇总表
	建筑指标包括宗地内各竣工房屋的层数、宗地建设全部竣工后的容积率及覆盖率、竣工房屋的建筑面积分栋、分类

	8.2.6　竣工复核说明
	8.2.6.1　竣工复核说明应说明复核日期。
	8.2.6.2　竣工复核中，除对竣工测绘对象与经相关行政主管部门核准的建筑施工图纸不一致之处用红笔在图纸上认真标注清
	8.2.6.3　如竣工测绘对象与建筑施工图一致，应在复核说明栏中加注“实地与核准的建筑施工图相符”。

	8.2.7　技术说明
	8.2.7.1　技术说明中应包含控制点坐标来源及坐标系统、高程系统。
	8.2.7.2　技术说明中应包含地界点坐标来源。
	8.2.7.3　技术说明中应包含使用控制及检查情况。
	8.2.7.4　控制测量宜在城市各等级控制点下进行，可采用卫星定位测量、导线测量和电磁波测距极坐标法等方法，精度指标
	8.2.7.5　技术说明中应包含碎部点施测方法及检查情况。

	8.2.8　建设工程竣工现状图
	8.2.8.1　除测绘时建设用地范围内的全部项目（含园林景观）均已完成的情况外，一般情况下，建设工程竣工图的测图时间
	8.2.8.2　竣工测量地形图宜选用1:500比例尺；标准幅面为50cm×50cm。当建（构）筑物密集且1:500比
	8.2.8.3　建设工程竣工图测图与成图，应严格执行CJJ/T 8、GB/T 20257的规定。
	8.2.8.4　建设工程竣工测图的范围为建设用地红线以内范围及红线外围30米以内范围，如该范围内无市政道路，则应扩大
	8.2.8.5　建设工程竣工图图名应与测绘项目名称一致，图号为建设项目所在建设用地的宗地号。
	8.2.8.6　所有已竣工的建筑物都必须测绘并标注第一层室内地坪标高、裙楼及塔楼顶层标高，室外也应有一定数量的高程，
	8.2.8.7　图内房屋不须注建筑结构，只注层次，标在房屋右上角。
	8.2.8.8　竣工测量地形图的主要地物点相对临近图根点的点位中误差不应大于0.05米，次要地物点相对临近图根点的点
	8.2.8.9　本次布设的控制点要在图上表示。
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	8.3.1.2　《房屋建筑面积分栋分类汇总表》应与《测绘报告》同时出具并同时使用。
	8.3.1.3　《房屋建筑面积分栋分类汇总表》应在封面加注“预售测绘”、“现状测绘”。
	8.3.1.4　项目分期进行测绘的，应在《房屋建筑面积分栋分类汇总表》中说明相应情况及本次测绘的内容；最后一期测绘应
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