
二、不同楼宇公摊的比例各不同
7

层以下住宅公摊率为
7%-

12%

。多层建筑一般是指层数在
6

层
左右混结构的建筑， 其参与公
摊部分的面积包括外墙水平投影的
1/2

，楼梯，楼梯间，为住户提供服务
的物管用房

(

热交换站、水泵房、配电
室等

)

。 一般占房屋建筑面积的
13%

到
18%

。 室内的层高分为室内净高
(

地板与天花板之间的距离
)

和室内
层高

(

地板与上层地板间的距离
)

，一
般情况下，层高在

2.8

米左右，室内
净高在

2.65

米到
2.7

米之间。 如果
室内层高超过

4.7

米以上应按照两
层计算室内面积。

7

层
-11

层住宅公摊率为
10%-16%

。 楼层为
7

层—

9

层为小
高层， 一般小高层公摊取决于各楼
盘自身的情况， 不同的小高层楼盘

公摊也有差异。 在没有地下设备用
房、底层没有商铺、底层架空的情况
下，小高层公摊系数在

10%-15%

之
间，而带电梯的小高层住宅，公摊系
数在

15%-20%

之间。 按规定
7

层以
上必须配电梯， 所以小高层属于配
电梯的范围之内， 它的特点是方便
的同时又能给生活一种新的高度。

12

层
-33

层住宅公摊率为
14%-24%

。 高层住宅的公摊面积是
最大的。 根据建筑规模的不同，高层
建筑一般在

25

层
-33

层之间， 而且
高层住宅的楼梯高度最高。 另外高
层建筑有电梯及电梯前室占用了空
间，也有安全通道楼梯占用空间，还
有“管道井”“强电井”“弱电井”等公
用设施都占用了空间。 所以高层建
筑较多层建筑的公摊面积要大得

多。

别墅类的公摊率为
1%-8%

。 别
墅是包括地下层在内的最多三层的
独栋住宅形式，带室内车库。 一般来
说独立别墅没有公摊面积， 联体别
墅有较少的公摊面积。 公用面积分
摊的原则是仅存在于本楼内部并与
本楼建筑结构存有连接的部分，并
且仅向本楼居住者提供非营利性服
务， 不符合此条件的建筑不得计入
公摊面积。

总体而言， 公摊面积计算公式
为： 建筑面积

=

套内建筑面积
+

公摊
面积，公摊面积

=

公摊系数
*

套内建
筑面积，公摊系数

=

总公共分摊面积
/

(

套内建筑面积
*

总套数
)

；套内建筑
面积

=

套内使用面积
+

墙体面积
+

阳
台面积。 （综合）
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商品房公摊面积该占多大比例？

帮您算算公摊账

� � � �

随着房地产市场的发展，价
格、地段、交通、物业管理、社区环
境、 周边配套等因素成了业主买
房时拿来关注的话题， 往往当业
主拿到自己心仪已久的房子钥匙
时， 才发现交房面积与之前被告
知的面积存在了一定的差池，相
信很多购房者在买房的过程中都
会遇到这样的问题。

网友张先生介绍， 他和朋友
马女士各买了一套建筑面积为
73

平方米和
74

平方米的高层住
宅，但他到马女士家做客时发现，

她家的房子虽说仅比他家的大
1

平方米， 但是客厅和卧室却明显
宽敞许多。经检查发现，张先生家
的公摊面积为

21.9

平方米，而马
女士家的公摊面积为

13.32

平方
米。这样看来，在名义价格相同的
情况下，实际价格却相差很多。对
普通的购房者而言， 这是个不容
忽视的问题， 毕竟他们希望用有
限的钱住上较大的房子。

一些房产测绘专业人士也明
确表示了公摊面积带来的纠纷的
确很多。 “公摊”面积属于隐性面
积， 只有具有资质且比较规范的
测绘单位能说出具体分摊部分，

很多不够规范的单位往往只告知
业主一个大概的数字， 很可能就
是一笔“糊涂账”，一位业内人士
坦言。

其实， 一栋房的销售面积是
由套内面积和公摊面积组成的，

由于套内面积是实实在在存在
的， 业主拿起尺子来测一下就很
清楚，因此不是很容易“造假”广
被业主深有感知； 公摊面积是指
由整栋楼的产权人共同所有的整
栋楼公用部分的建筑面积。 无论
是多层还是高层， 商品房都有所
谓的公摊面积。目前

,

我国对于公
摊面积的处理尚无明确法律法规
出台， 由于公摊面积却因为计算
方法复杂和专业， 业主们又难以
自己复核而成为发展商们大做手
脚的“漏洞”。 下面小编就和大家
一起来探讨公摊面积的相关问
题，一栋楼的哪些地方需要公摊，

如何计算公摊， 公摊到底摊怎样
才算合理？

一、“公摊”

9

项每平方都是钱
很多没买过房的人在购房时都

会忽略掉公摊。 其实对于现在的商
品房来说，公摊是一块很大的面积。

“加大公摊比例很明显会使得居住
面积缩水”，周先生

(

化名
)

表示，“当
然也有人认为公摊是花在自己身上
的，电梯间很宽敞、双电梯设计、进
楼大厅很大等， 觉得如果这部分小
了就会影响到生活”他认为，这个问
题可能见仁见智， 不同的买房者能
接受的公摊面积并不一样，不过，最
要紧的还是先搞清楚“买房的钱哪
些都用到了公摊上， 毕竟每平方都
是钱啊”。

据了解，“公摊”主要包括
9

项：

1.

电梯井，尺寸是按照电梯选型
来确定的， 井壁上安装电梯轨道和
配重轨道，预留的门洞安装电梯门；

2.

管道井，走各种管道的空间，

有垂直的， 也有水平向的， 有贯通
的，也有分隔的；

3.

楼梯间，容纳楼梯的结构，包
围楼梯的建筑部件

(

如墙或栏杆
)

，同
时它是一个相对独立的的建筑部
分，联系整个建筑的交通运输；

4.

变电室，小区的电力系统中对
电能的电压和电流进行变换、 集中
和分配的场所；

5.

设备间，设备间是在每一幢大
楼的适当地点设置电信设备和计算

机网络设备，以及建筑物配线设备，

进行网络管理的场所；

6.

公共门厅，进入住宅后的一个
较大公共空间，属于室内空间，采暖
和制冷要求一般按建筑物功能要求
设置；

7.

过道，住宅套内使用的水平交
通空间；

8.

值班警卫室，设在小区大门口
一侧的门房， 警卫室外门口处还有
升降栏杆；

9.

共用墙体，住宅主体承重结构
部位

(

包括基础、内外承重墙体、柱、

梁、楼板、屋顶等
)

、户外墙面等。
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