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[摘  要] 复杂综合楼,预算处理时先进行幢的确定,再依据共有面积的服务功能,确定分摊模型,计算生成面积表。 
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房产预算是指商品房期房办理商品房预售证销售时,根

据国家规定,由当地房产主管部门认定具有测绘资质的房产

测量机构,依据规划建设主管部门核准的建筑施工图,按国

家有关规定合法计算房屋建筑面积的行为；是开发商销售房

屋建筑面积的依据。 

1 房屋建筑面积 

是指房屋外墙(柱)勒脚以上各层的外围水平投影面积,

包括阳台、挑廊、地下室、室外楼梯等,且具备上盖,结构牢

固,层高 2.20 米以上(含 2.20 米)的永久性建筑。 

计算房屋建筑面积的五个基本条件： 

(1)有上盖。 

(2)有维护物。 

(3)结构牢固。 

(4)生产生活可用。 

(5)层高 2.20 米以上(含 2.20 米)。 

2 房产预算应执行的技术标准有： 

《房产测量规范》第 1 单元：房产测量规定 GB/T 

17986.1-2000；第 2单元：房产图图式,GB/T 17986.2-2000。 

建设部 2002 年 5 月发布执行的《关于房屋建筑面积计

算与房屋权属登记有关问题的通知》(建住房[2002]74 号)。 

江苏省 2011-12-17 发布的《房屋面积测算技术规程》

J11973-2012 DGJ32/TJ131—2011。 

房屋共有建筑面积可分为：应分摊的共有建筑面积和

不应分摊的共有建筑面积。依据《房产测量规范》GB/T 

17986-2000 和《房屋面积测算规程》DGJ32/TJ 131-2011,

应分摊的共有建筑面积应以幢为单位,在幢内分摊;不应分

摊的共有面积,不参与幢内其他共有建筑面积的分摊。 

3 应分摊的共有面积的分摊方法 

住宅楼以幢为单元,根据各套房屋的套内面积,求得各

套房屋分割所得共有建筑分摊面积；商住楼先按照住宅、

商业功能将幢共有面积分摊给住宅、商业两部分,即住宅部

分分摊得到的全幢共有建筑面积和商业部分分摊得到的全

幢共有建筑面积。然后住宅和商业部分将所得的分摊面积

再各自进行分摊。住宅部分：将分摊得到的幢共有建筑面

积,加上住宅部分本身的共有建筑面积,按各套的建筑面积

分摊计算各套房屋的分摊面积。商业部分：将分摊得到的

幢共有建筑面积,加上本身的共有建筑面积,按各层套内的

建筑面积依比例分摊至各层,作为各层共有建筑面积的一

部分,加至各层的共有建筑面积中,得到各层总的共有建筑

面积,然后再根据层内各套房屋的套内建筑面积按比例分

摊至各套,求出各套房屋分摊得到的共有建筑面积。 

多功能综合楼共有建筑面积的分摊方法多功能综合楼

共有建筑面积按照各自的功能,参照商住楼的分摊计算方法

进行分摊。 

具体项目处理过程中,可采用以下思路：依据《房屋面

积测算技术规程》中 4.3.1~4.3.2 对幢的划分原则来定幢,

比对房屋内各房间功能,应和规划报批图纸一致,再依据共

有面积分摊方法确定分摊方案(对复杂综合楼,需要通过讨

论达成一致意见,形成会议纪要),拟定分摊协议,最后计算

求得各单元套内面积、分摊面积以及建筑面积。 

3.1 应用举例： 

 

如上图所示,某地块内有 A,B,C,D 共 4 座商业办公综合

楼,其分布：左下(A幢),右下(B幢),左上(C幢),右上(D幢)。 

A幢1-3层为商业,4-7层为办公,B幢1-3层为商业,4-7

层为办公,C 幢 1-2 层为商业,3-9 层为办公,D 幢 1-2 层为商

业,3-16 层为办公。 

A、B 幢 2-3 层有连廊相连接,A、C 幢,C、D 幢,B、D 幢

2 层亦有连廊相连。ABCD 幢地下合用一个大地下车库,塔楼

各自不相连。 

D 幢 1层设有为 4座楼服务的消控室、监控室、电信机

房、电视机房、开闭所,ABCD 楼 2 层均有为各幢楼服务的配

A 幢 

D 幢 

C 幢 B 幢 
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电房,仅 B,D 幢设有为 ABCD 幢商业服务的厕所。 

依据《房屋面积测算技术规程》DGJ32/TJ 131-2011

中 4.3.1 第 2 条,地下为大型车库互相联通、地上不相通,

或幢与幢之间以连廊相衔接的,地上各幢按多幢计算,可

将 ABCD 幢分为 4 幢建筑,对应公安编号为 4、2、3、1 幢。 

依据《房屋面积测算技术规程》DGJ32/TJ 131-2011 中

的4.3.5第1条,地下部分的共有面积列入地下分摊,地上部

分的共有面积列入地上分摊。因大地库为多幢服务,单独计

算面积,不参与共有面积的分摊。地面 1 层仅为地下室服务

的井道面积应单独计算。 

依据《房屋面积测算技术规程》DGJ32/TJ 131-2011 中

的 4.3.4.2 条,为多幢建筑服务的消防通道、共有房屋等列

为不应分摊的共有面积。故为 ABCD 幢服务的连廊、厕所、

消防控制室等属于不分摊面积,应单独计算面积。 

ABCD 幢各自按照功能区均可分为商业、办公两个功能

区,现以 A幢为例。 

 

(剖面图) 

 
(商业平面图) 

  
(办公平面图) 

如上图所示,A 幢房屋分为 1-3 层商业功能区,4-7 层办

公功能区,其共有面积主要有外墙一半,共有梯,走廊,配电

房等。 

水平空间上商业和办公功能区在各层均设有通往各户

的走廊,依据《房屋面积测算技术规程》DGJ32/TJ 131-2011

中 4.3.6 条特殊共有建筑面积分摊规定：2层及以上走廊一

般情况下本层分摊,1层走廊对各套(户)均开门,走廊列为首

层各商铺的应分摊共有面积,这样我们可将各层走廊层分

摊。 

垂直空间上房屋内设有通往各层的楼电梯间,针对楼电

梯服务的情况不同,我们将楼电梯划分为 5 类： 

(1)塔楼楼顶梯间。 

(2)塔楼核心筒楼电梯。 

(3)裙房核心筒楼电梯。 

(4)裙房非核心筒楼电梯。 

(5)仅为地下室服务楼电梯。 

依据《房屋面积测算技术规程》DGJ32/TJ 131-2011 特

殊共有建筑面积分摊规定： 

塔楼屋顶的楼电梯间列为裙楼与塔楼的共有面积,故将

第一类列为“地上建筑分摊”。 

核心筒按照功能区分隔,纳入各功能区共有面积,塔楼

核心筒楼电梯为塔楼服务,且均开门,故塔楼核心筒楼电梯

“办公功能区分摊”。 

核心筒局部功能区或局部层次不使用,应列为地上部分

各功能区共有面积,裙房中对应塔楼核心筒的楼电梯部分对

裙房商业功能区不开门,故作为商业办公功能区共有面积,

应列为“地上建筑分摊”。 

裙房中有非核心筒楼电梯,其功能为裙房商业功能区

服务,且对商业开门,故按照规定,列为裙楼“商业功能区分

摊”。 

地上部分仅为地下服务的共有楼电梯应列为地下室
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面积,不参与幢内其它共有建筑面积的分摊,单独计算面

积。 

1 层设有为塔楼办公服务的大堂,依据 4.3.6.5 条：“公

共门厅、大堂、中庭应按其它服务范围,列为幢或相应功能

区的共有面积。”因此列为“办公功能区共有面积”。 

2 层的配电房为商业办公功能区服务,应列为“地上建

筑分摊”。 

分摊认定书拟定如下： 

1 -2~-1 地下层 单独计算  

2 1-3 外墙一半
1-3 层商业

分摊 
 

3 1-3 共有梯 1
1-3 层商业

分摊 
 

4 1-3 
共 有 梯

2-3 

地 上 建 筑

分摊 
 

5 1 
办公门厅

1 

4-7 层办公

分摊 
 

6 1 走廊 1 层分摊  

7 1 地下梯 1 不分摊  

8 1 井道 1-2 不分摊  

9 2 配电房 1
地 上 建 筑

分摊 
 

10 2 走廊 1 层分摊  

11 2 连廊 1 不分摊 为 1-4#服务 

12 3 走廊 1 层分摊  

13 4-7 外墙一半
4-7 层办公

分摊 
 

14 4-7 
共 有 梯

1-2 

4-7 层办公

分摊 
 

15 4-7 走廊 1 层分摊  

4# 

16 楼顶 楼顶机房
地 上 建 筑

分摊 
 

3.2 计算 

(1)利用绘制好的套型图和分摊方使开始计算,用联图

房产测算与管理软件建模型如下： 

 
 (2)生成明细表如下： 

 
(3)标注套型图边长尺寸。 

(4)生成汇总表,撰写封面说明。 

(5)检查成果提交归档。 

3 结语 

本文主要依据《房产测量规范》、《房屋面积测算技术

规程》,在具体的预算项目中针对复杂综合楼共有面积的分

摊应用,解决房屋的分幢问题,划分功能区,建立幢-功能区-

层-户的分摊模型,分摊计算出各单元套内面积和分摊面积。 
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