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[摘要]  提出了一种既符合房产测量规范又便于计算机进行计算的房产共有建筑面积分摊计算模型.
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0  引言

房屋共有建筑面积是指建筑物内可供公共使

用的面积,其内容包括:电梯井、管道井、地下室等,

以水平投影面积计算.共有建筑面积分摊计算是房

产测绘与管理部门进行房屋建筑面积计算工作中

最重要的一项工作内容, 其计算结果的正确性直接

关系到千家万户的利益, 在面积分摊手工计算时

代,这是最复杂、最费时的日常工作,经常导致在复

杂房屋共有建筑面积分摊计算中出现计算错误.因

此,有必要用计算机代替传统的手工作业计算.

本文由共有建筑面积分摊的原则入手,改进了

传统的手工计算方法,并在此基础上分析了房屋共

有建筑面积的分摊类型及其分摊层次, 提出了一种

既符合房产测量规范又便于计算机进行计算的房

产共有建筑面积分摊计算模型.

1  共有建筑面积分摊原则及其分摊
计算方法

111  共有建筑面积分摊原则
  共有建筑面积分摊的一般原则是:

( 1) 以幢为单位进行,即非本幢楼的共有建筑

面积不在本幢楼分摊,本幢楼的共有建筑面积不分

摊到别幢;

( 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;

( 3) 无产权分割文件或协议的, 可按相关房屋

的建筑面积按比例进行分摊. (对于按协议分摊的

情况,不在下面讨论的内容内)

112  面积分摊方法
传统的面积分摊方法适合手工作业,其分摊计

算模式不便于计算机实现,其不足主要表现在:

( 1) 功能区的处理方式不同:功能区按用途划

分,商业等用途的功能区在功能区下又分层, 然后

在分摊到户; 而住宅用途的功能区则直接分摊到

户.

( 2) 没有考虑到一些特殊的情况: 在实际分摊

中, 有时会遇到一层有多个功能区或一个功能区由

几层的一部分组成的情况,则传统的模型则没有给

出很好的计算方法.

( 3) 计算过程复杂: 即模型计算复杂, 不便于

计算机实现.

改进后的分摊方法避免了传统方法的不足, 其

内容如下:

( 1) 住宅楼共有建筑面积的分摊方法

住宅楼以幢为单位,根据各套房屋的套内建筑

面积,求得各套房屋分摊所得共有建筑分摊面积.

  分摊系数( k) = 需要分摊的分摊面积总和
各套房屋的套内建筑面积总和

( 2) 商住楼共有建筑面积的分摊方法

改进后的分摊方法在商住楼的商业部分变化

较大,分摊方法是:首先将商业功能区按照所在的

层次的不同细分为几个子功能区(子功能区可以是

层内的一部分) ,再按照各子功能区的建筑面积比

例将分摊得到的幢共有建筑面积分摊到各子功能

区,作为各子功能区共有建筑面积的一部分, 加至

各子功能区的共有建筑面积中,得到各子功能区的

总的共有建筑面积.然后再根据子功能区内各套房

屋的套内建筑面积按比例分摊至各套,求出各套房
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屋分摊得到的共有建筑面积. 两种分摊方法的比较 如图 1所示: (左图为原分摊模型)

图 1  两种方法的比较

  通过比较我们发现, 改进后的分摊面积计算方
法与传统的计算方法是一致的,都是通过逐级分摊

将共有建筑面积分摊到户,不同之处只是将商业区

内的层作为功能区来处理.但却因此改变了传统计

算方法不适合计算机计算的不足, 统一了住宅用途

与商业等用途的功能区的分摊方法,使之利于计算

机建模计算.

( 3) 多功能综合楼共有建筑面积的分摊方法:

与商住楼的分摊计算方法相似.

113  面积分摊模型

根据改进后的分摊方法, 我们可以将共有建筑

面积的分摊类型区分为以下 4种(如图 2所示) :

图 2  共有建筑面积分摊模型结构图

( 1) 整幢分摊:分摊对象为整幢楼所有功能区

内建筑面积之和. 某功能区内建筑面积定义为:该

功能区内所有套内面积+ 只在本功能区内分摊的

共有建筑面积.

( 2) 功能区间分摊:分摊对象为参与分摊的各

功能区区内面积之和.根据实际情况, 共有建筑面

积可以在两个功能区区间分摊,也可以在多个功能

区区间分摊.

( 3) 功能区内分摊:分摊对象为本功能区内的

套内面积之和.

( 4) 不分摊

114  分摊计算步骤
( 1) 一次分摊: 对属于两个功能区的共有建筑

面积进行区间分摊.

  分摊系数(K 1) =
功能区间分摊的共用建筑面积

参与分摊的功能区内建筑面积之和

按分摊系数将共有建筑面积分摊到功能区内,

记为 F1;

( 2) 二次分摊: 对属于多个功能区的共有建筑

面积进行区间分摊. (先分摊三个功能区间的,再分

摊四个功能区间的,依次类推)
分摊系数(K 2) =

  

多个工能区间的共用建筑面积
参与分摊的功能区的建筑面积之和(包括已分摊建筑面积之和)

按分摊系数将共有建筑面积分摊到功能区内,

记为 F2;

( 3) 三次分摊: 对属于整幢的共有建筑面积进

行分摊.
  分摊系数(K 3) =

    整幢分摊的共用建筑面积
所有功能区建筑面积之和(包括已分摊建筑面积之和)

按分摊系数将共有建筑面积分摊到功能区内,

记为 F3;

( 4) 四次分摊:功能区内分摊
  分摊系数(K 4) =

    
功能区内共用建筑面积+ 各次分摊面积之和

功能区内户室面积之和

    =
功能区内共有建筑面积
功能区内户室面积之和

+
F1+ F 2+ F3

功能区内户室面积之和

依次求出各功能区的最终的分摊系数 K ,则用

K 乘以户室的套内面积就可得出给户的分摊面积.

2  结束语

本文提出的房屋共有建筑面积分摊模型是在

南京市/数字房产0共享平台建设中,通过与测绘管

理专业人士交流的基础上总结出来的,在实践中已

经得到了很好的利用.其特点是: ( 1) 条理清楚、层

次分明; ( 2) 计算结果符合标准要求; ( 3) 算法精

练, 易于计算机实现.
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Abstract: This paper discusses the calculating model for sharing the floor area for public use, which not only conforms to the

measuring standard of real estate but also is easy to calculate with the computer.
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Abstract: Chaos systems are characterized by its critical sensitivity to initial conditions and parameters, pseudo- randomness,

and determinability. In this paper a software platform is brought forward, which can be used to generate and evaluate chaotic

binary sequences. It utilizes three typical kinds of chaotic dynamics model to generate encryption sequences. Massive experim-

ents on randomness, sensitivity and repeatability verify that chaotic sequence has higher performance in encryption. Besides, it

has the capability to encrypt and decrypt many kinds of objects. The experimental results have been given on bitmap image en-

cryption as an example.
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