
根据建设部 《商品房销售管理办

法》 规定，当事人应当在合同中载明合

同约定面积与产权登记面积发生误差的

处理方式。合同未作约定的，按以下原

则处理：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。买受人退房的，房地产开发企业应

当在买受人提出退房之日起 30 日内将

买受人已付房价款退还给买受人，同时

支付已付房价款利息。买受人不退房

的，产权登记面积大于合同约定面积

时，面积误差比在 3％以内 （含 3％）

部分的房价款由买受人补足；超出 3％

部分的房价款由房地产开发企业承担，

产权归买受人。产权登记面积小于合同

约定面积时，面积误差比绝对值在 3％

以内 （含 3％） 部分的房价款由房地产

开发企业返还买受人；绝对值超出 3％

部分的房价款由房地产开发企业双倍返

还买受人。

黄锦刚说，业主可通过关注现场公

示和媒体公示等方式，了解项目变更事

项，并提出不同意见和建议。同时，保存

好楼书或售楼广告等资料，如果开发商

有擅自更改建筑面积、提高容积率等行

为，购房者可以向住建部门举报，并追究

房地产开发商的违约责任。

项目名称：天瑞晶品

项目地址：塘下

设计师：张瑞南

建筑面积：155 平方米

材料提供商：欧神诺微晶玉

石、雅家墙纸、樱花橱柜、左右

门业、皇家和发玉石、四维卫

浴、顶固移门、新族电器、尚兰

格暖芯地板、多乐士漆等。

此套户型方案设计风格，犹

如《蓝色多瑙河》圆舞曲般的美

妙清新，撞击人的心灵，让人震

撼不已。聆听《蓝色多瑙河》优

美动听的旋律，我们能感受到宁

静与优雅的格调，而这种格调形

容这套作品再合适不过了。

纵观整套户型，其设计空间

圆润且富有个性。宽阔的客厅呈

现半围合状，与圆桌餐厅相应相

称。公共空间以圆弧为主，契合

中国人的传统思想中以“团圆”

“相聚”为美满的寓意。所以设

计师以中国传统文化为设计理

念，融入现代设计表现手法，完

整地演绎出这套简约而富有个性

的风格。

休息区与娱乐区划分相对独

立，不会因功能区的使用而相互

干扰。设计师在设计整体户型格

局时，贯穿以独立的使用功能区

域，模糊的视觉空间概念，来演

绎整个空间的舒适性。

本案主色调以浅白色为主

调，以普鲁士蓝点缀整个空间，

形成明亮的色彩对比，如此大的

色彩反差不仅不会让空间软装配

饰显得诡异难受，反而有种超凡

脱俗、精彩绝伦之美。

（徐向左）
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面积误差3%以下不违规，18种情况不计入面积

买房送阳台、送书房、送厨房⋯⋯
其实，有些“送”是要埋单的！

建筑面积80多平方米，实

际使用面积可以超过100平方

米？看似不可能的事情，却被

某些开发商频频作为卖点宣

传。房屋面积为何可以忽大忽

小？这些不算面积的地方能否

使用？消费者会不会因此买了

不该买的账单？为此本报记者

采访了相关部门负责人。

18 种情况可不计入建筑面积

根据《浙江省房屋建筑面积测算实

施细则》，有 18 种情况可以不算入建筑

面积。

1、一幢房屋中个别楼层不设阳台或

隔层设置阳台，形成阳台的上盖距离该

阳台内底面高度大于或等于两个楼层

的，不计算建筑面积。

2、房屋底层的公共通道，不计算建

筑面积。

3、临街楼房、挑廊下的底层及小区

内的底层走廊作为公共通道的，不论是

否有柱、是否有围护结构，不计算建筑面

积。

4、与室内不相通的类似于阳台、挑

廊、檐廊的建筑，不计算建筑面积。

5、房屋层内，以机械设备划分若

干层次的立体车库，无论高度和停放层

数多少，均按单层计算建筑面积和层

次。

6、层高2.20米以上的架空层作为公

共开放空间的，不计算建筑面积。

7、由室外地面通向房屋的通行坡

道，室外部分无论有无顶盖或有无围护

结构，均不计算建筑面积。

8、位于地下室内和屋顶上的水箱或

储水池（消防水池），不计算建筑面积。

9、层高小于2.20米的夹层、插层、技

术层、地下室和半地下室。

10、突出房屋墙面的构件、配件、装

饰柱、装饰性的玻璃幕墙、垛、勒脚、台

阶、无柱雨篷等。

11、房屋之间无上盖的架空通廊。

12、房屋的天面、挑台和天面上的花

园、泳池。

13、建筑物内的操作平台、上料平台

及利用建筑物空间安置箱、罐的平台。

14、骑楼、过街楼的底层用作道路街

巷通行的部分。

15、利用引桥、高架桥、高架路的桥

（路）面作为顶盖建造的房屋。

16、活动房屋、临时房屋、简易房屋。

17、独立烟囱、亭、塔、罐、池、地下人

防干、支线。

18、与房屋室内不相通的房屋间的

伸缩缝。

建筑面积容许出现的误差范围是多少？

据了解，根据 2011 年出台 《浙江

省城镇建设工程竣工规划核实管理办

法》 中的十三条规定：建筑面积的合理

误差按以下规定累进计算：1000 平方

米 以 内 ( 含 1000 平 方 米) 部 分 为 3% ；

1000 至 5000 平方米(含 5000 平方米)之

间部分为2%；5000至10000平方米(含

10000 平 方 米) 之 间 部 分 为 1.5% ；

10000平方米以上部分为0.5%；累进计

算的建筑面积合理误差不得超过 500 平

方米。也就是说，1000 平方米建筑允

许误差为 50 平方米；10000 平方米建

筑允许误差为 150 平方米；100000 平

方米以上(包括100000平方米)建筑允许

误差不得超过500平方米。

市住建局产权与市场管理科黄锦刚

介绍，根据有关规定，建筑面积误差在

合理误差范围内且没有其他违法建设情

形的，可以视为轻微违法行为、不予处

罚；建筑面积误差超出合理误差范围

的，将不能通过规划核。也就是说建设

单位将不得组织竣工验收，并将面临相

应处罚。

“对于这一处罚，瑞安还是比较严

厉的。”黄锦刚说，“根据国家测绘标准

测量后，建筑面积误差超出合理误差范

围的面积，开发商多卖出1个平方米(比

如每平方米 2 万元)，需罚 2 个平方米的

款项(罚款4万元)。”

出现面积误差情况该如何处理？

6 种情况计算一半建筑面积

1、 与 房 屋 相 连 有 上 盖 无 柱 的 走

廊，按其围护结构外围水平投影面积的

1/2计算。

2、 与 房 屋 相 连 有 上 盖 无 柱 的 檐

廊，按其围护结构外围水平投影面积的

1/2 计算 （两端均有与房屋相连的墙体

的，视为有围护结构的檐廊）。

3、 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1/2计算。

4、未封闭的阳台、挑廊，按其围

护结构外围水平投影面积的 1/2 计算。

5、无顶盖的室外楼梯按各层水平投影

面积的1/2计算。

6、有顶盖不封闭的永久性的架空

通廊，按外围水平投影面积的1/2计算。

蓝色多瑙河之恋

■记者 陈艳
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