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房屋实测面积和合同约定面积不一致

我买的房子
到底有多大
本报记者 任志方 实习生 毕倩倩

开发商因房屋面积分摊系数太大引发业主不

满，房屋实测面积和合同约定面积不一致让业主很

纳闷。自己住的房子到底有多大？这成了市民在购

房过程中关注的热点问题。针对市民投诉，11月21

日，济南市房产测绘研究院召开新闻发布会，相关

负责人对这些热点问题进行了解答。

去年山东高密一小区
分摊面积高达52%，引发
了不少人的关注。对此，济
南市房产测绘研究院副院
长李玉兵透露，由于建筑
形式的多样性，共有建筑
面积的设定必须要满足规
划设计的要求，国家对分
摊系数的大小并未作任何
规定，不存在上限的问题。

那么如果市民要购
房，如何选择才能更经济
合算？李玉兵给记者举了

一个例子，一幢六层的多
层住宅，一梯两户，建筑设
计中共有建筑面积一般只
包括楼梯间、管道井、配电
室，套与公共建筑之间的
分隔墙、外墙水平投影面
积的一半等，共有建筑面
积较少，分摊系数相应较
低。

而如果还是同样的户
型，一梯两户，设计成30层
的高层住宅，建筑设计时
按规定除了设计上述共有

建筑面积外，还要增加电
梯间、电梯机房、送排风
机房、风井、公共门厅等
较多的共有建筑面积，
以满足居住的要求，相
应的房屋分摊系数就会
增大。

“与多层住宅相比，相
同户型的分摊面积就会
跟着增大，这也就是小
高层、高层住宅分摊系数
普遍较大的原因。”李玉兵
表示。

有些市民在买了房子
后发现，当初与开发商在
购房合同中约定的面积和
房产证上登记的面积有误
差。对此，李玉兵表示，如
果出现这种情况，根据《商
品房销售管理办法》，面积
误差比绝对值在3%以内
(含3%)的，据实结算房价
款。面积误差比绝对值超
出3%时，买受人有权退
房。

“所谓房屋测绘面积
误差比，是产权登记面积

与合同约定面积之间的差
值和合同约定面积的一个
比例，这个误差比只是对
于面积出现差异后的一个
处理办法，而非房产测量
误差。”李玉兵表示，严格意
义上讲，房屋建筑面积的测
算结果是依据其边长的真
值计算而得，不存在误差。

李玉兵介绍，按照有
关规定，如果面积误差比
绝对值在3%以内(含3%)
的，消费者就要据实结算
房价款。面积误差比绝对

值超出3%时，消费者就有
权要求退房。对于要求退
房的消费者，开发商要在
消费者提出退房之日起30
日内将已付房价款退还给
消费者，同时支付已付房
价款利息。

如果消费者不退房，
房产证面积大于合同约定
面积，面积误差比在3%以
内(含3%)部分的房价款
由消费者补足，超出3%部
分的房价款则由开发商承
担，产权归消费者。

一些市民购房后，在
交房时发现房屋实测面积
与合同约定面积有差异，
对此，李玉兵表示，在2006
年以前，济南市合同约定
面积的来源较多，而在交
房办理房屋产权登记时，
所采用的面积必须由房产
测绘部门实测提供，其中
由于执行的技术标准不
同，导致结果存在差异，所

以有些购房者感到无法接
受。

而在2 0 0 6年以后，
新的商品房预测绘办法
开始实行，“开发商对在建
商品房实施预售之前，必
须进行预测绘，并实施预
测绘网上公示。”李玉兵介
绍，预测绘所有的数据全
部从设计图纸上直接采
集，预测面积即作为合

同约定面积。
此外，在房屋竣工后，

房产测绘部门还要进行实
测，依据设计图纸对房屋
的现状进行实地丈量、核
实楼房的分户情况、尺寸、
共有建筑部位的使用情况
等，计算房屋的建筑面积。

“办理产权登记面积
时应以最终的实测面积为
准。”李玉兵表示。

功能越复杂，分摊面积越大

面积误差比绝对值超3%，可退房

产权登记时以最终实测面积为准

专家表示，楼层越高，功能越复杂，分摊系数越大。本报记者 徐延春 摄 (资料片)
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