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摘要:由于商业房地产项目的面积测量中，公共空间相互关联度比较高，因此在分析公摊面积时容易产生模糊逻辑关系，在归类
过程中难以划清界限。运用关联模式理论，对公摊空间面积的位置与范围以及分级作出分析，并给出实际操作的例子。
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在房产面积测量中，商业楼盘作为一种典型物
业类型，具有与其他物业不同的公摊特点。主要是
公共空间利用面积较大，各种使用空间既相对独立
又相互连通、相互利用。由于空间相互关联程度
高，在分析公摊面积时容易模糊逻辑关系，在归类
过程中难以划清界限。本文运用关联模式理论，对
房产测量尤其是公摊空间面积的位置与范围作出
分析，并给出实际操作的一般程序和方法。

一、关联模式

关联模式是数据项之间的关联规则，而关联规
则是描述事物之间同时出现的规律的知识模式，所
以运用关联规则分析方法，可以得到隐藏在数据间
的关系。如可以挖掘在房产测量中需经过哪些程
序才能使成果更可靠，尤其是在公摊面积的划分与
确认的过程中，运用关联规则分析法就能排除干
扰，去伪存真，得到一个理想的分摊方案。通常在
分析公摊面积空间位置或范围时，通过数据库给定
一些约束条件，则可以从中产生关联规则，帮助人
们进行基本的判断。

一个通用的关联规则挖掘算法是: 首先从数据
库中产生一个用户试图解决问题的项目集作为挖
掘对象，然后从这些频繁项集中产生关联规则:

Proc MinassoR( L ，minconf) / * 输入频繁项集和最
小支持度* /

R = ￠ / * 赋 R 初值为空 * /
While( Y! = null) and( X ∈L) / * X 属于频繁项集 ，Y

是 X非空子集* /
If ( sup( X) / sup( y) ) ≥minconf

Insert( Y ( X － Y) ，R) EndWhile． /* 如果每个规
则都满足最小支持度 ，则将此规则加入规则集 R 中 * /

二、过程与方法

1． 收集公摊相关资料
高度关联空间的共有面积的识别与划分，涉

及对空间客体的全面认识。不仅要从视觉上识别
其存在，还要从虽不可见但却客观存在的关联关
系中找到它们存在以及归类分级的依据。这些依
据来源于规划文件及规划设计书，包括经济技术
指标，比如占地面积、建筑面积、容积率、商业面
积、住宅面积、功能分区、地下室建设状况、楼盘性
质( 如商业、住宅、商住、公寓、办公等) ，以及在建
时间、销售时间、销售对象、销售价格、建设与销售
周期等。这其中商业和住宅的销售价格就可能影
响分摊系数。

2． 实地踏勘
现场踏勘楼盘，建立对楼盘的整体认识。考察

楼盘各建筑的建设风格和特点，重视功能区的划
分，结合施工图，把握楼盘建造的结构与构造特点。
主要要了解建筑结构、墙体厚度、层高、建筑高、地
下室的构成与用途、结构转换层、错层、复式结构、
垂直空间的布设 ( 如楼梯、电梯、管道井、垃圾井
等) 、天面状况 ( 如楼梯间、水箱间、设备间等) 等。
找出公摊面积内容和位置，确定公摊面积的分摊级
别，即区别出功能区、幢、层分摊秩序和级别，有时
也有可能是幢、功能区、层的秩序和级别，商业街与
商住楼有时分摊秩序和级别是不同的。
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3． 公摊面积分析与处理
建立公摊面积确定的原则与规则，建立公摊面

积的位置与面积详表，绘出公摊面积位置图，并对
特殊处理作出说明。

4． 质量控制
( 1) 控制内容
包括图形轮廓控制、上下层关系控制、同层不

同单元关系控制、房号标识检查、面积数据控制( 如
套内面积、公摊面积) 。

( 2) 控制标准
根据预测面积参考《商品房销售管理办法》，当

正向大于 3%时，多出的面积应该赠送给消费者;如
在负向 3%以内，开发商按实际缺少面积向业主退
款，而大于负向 3%部分要求按双倍向业主返还。

( 3) 面积与施工图不一致时的认定
测量得到的面积若大于施工图的面积，则说明

产生了超过规划设计的面积，而多出面积不予计算
产权，因此这种违规应由开发商自己承担责任和风
险。若测量得到的面积小于施工图的面积，产生的
原因有可能是施工问题，应按实际面积计算。

三、案例分析

1． 项目背景
本商业项目占地约 100 000 m2，容积率 1． 63，项

目待测商业街占地面积约 53 280 m2，建筑面积约
60 000 m2。商业街区规划突破传统商业街区的形
态，以开放式、连续性作为空间布局的基本原则，形
成灵活有序的空间形态。建筑单体流线设计，较多
异型空间，公共空间面积比较大，因此这条商业街的
关联性强，形成较为复杂的空间利用格局( 如图 1 所
示) 。

图 1 项目商业街布局

2． 原 则
( 1) 功能区原则
按设计要求，本项目分为 A、B、C 三个功能区。

为便于分析，将三个功能区分别作为独立空间考

虑，即把各个功能区相对封闭的空间当做较大规模
的幢考虑。其基本思想是: 功能区内部聚集功能主
要靠通道、室外楼梯、二楼环形走廊、天桥 ( 不计面
积) 等建筑实体实现，对于市场而言，这些实体起到
了市场的骨架支撑作用，是市场营造的重要实体，
因此一级公摊必须把这些重要实体考虑进来。纳
入功能区一级分摊的面积空间主要包括连接各幢
的通廊，位于 A区、B区、C区各幢内的公共厕所，以
及位于 B1 幢的运货升降电梯。

( 2) 使用性原则
使用性原则是需要谨慎使用的原则，它是关于

谁使用谁分摊的相对片面的一种理论，是与整体利
益相冲突的。本案使用该原则主要考虑的不是特
定的套内空间是否使用某个实体的面积，而是考虑
这样的一个实体面积是否为特定的套内空间专门
设计，如果不这样设计是否还有别的设计。本案 B
区、C区各幢的二楼都有内外两个走廊，表面上看都
是为本幢的各个套内面积所使用，但实际是它们只需
要一个走廊即可，另外一个走廊不是它们所必需的，
但这个走廊又确实对市场的营造有较大影响，因此有
必要把这条走廊拿出来作为功能区的一级分摊。

( 3) 整体性原则
与使用性原则相辅相成，一般要同时考虑，取

其对项目的影响大小来作出判断。如本案 B 区、C
区各幢二楼相向的走廊空间，可以看成是对市场环
境有较大影响的空间。根据整体性原则，作一级分
摊考虑。

3． 本案公摊面积内容与位置
( 1) B功能区面积分摊
功能区分摊内容与位置( 参照各功能区一级分

摊位置面积表，将以下面积按幢建筑面积分摊至各
幢，比如 B1获得的一级公摊面积为 343． 70 m2 ) :室外
楼梯，合计 396． 66 m2 ; 幢间通道，合计 1 040． 39 m2 ;
公共扶梯( 电梯) ，合计 101． 22 m2 ; 公共卫生间，合
计 110． 79 m2 ;环形走廊，由 B1 到 B8 二楼内走廊围
合 B9 形成的环形走廊，合计 945． 66 m2。

幢公摊内容:外墙、室内楼梯、配电间。
层公摊内容:一层南面走廊、二层北面走廊。
( 2) A功能区面积分摊
功能区分摊内容与位置: ( 无) 。
幢公摊内容: 墙体、楼梯、自动扶梯、卫生间、配

电间。
层公摊内容: 一、二层走廊。
( 3) C功能区面积分摊
功能区分摊内容与位置( 参照各功能区一级分
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摊位置面积表，将以下面积按幢建筑面积分摊至
幢，比如 C1 获得的一级公摊面积为 168． 08 m2 ) :室
外楼梯，合计 49． 65 m2 ;幢间通道，合计 168． 57 m2 ;
公共卫生间，合计 68． 98 m2 ; 环形走廊，由 C1 到 C4
二楼内走廊围合形成的环形走廊，合计 477． 57 m2。

幢公摊内容:墙体、楼梯。
层公摊内容: 二层西面走廊。
4． 上机试算
使用商业软件，包括 CAD绘图软件和房产测绘

信息系统管理软件。CAD 制图导入房产测绘信息
系统，该系统采用 SQL Server作为后台数据库，客户
端具有房屋分幢数据查询、房屋分层分户管理、房
屋面积分摊计算以及简单的绘图功能，如图 2 ～图 4
所示。经过计算获得商业建筑面积 55 673 m2。

图 2 面对象属性设置

图 3 设置分摊结构图

图 4 分层分户面积信息

四、结束语

高度关联空间的房产面积测量，主要就是公共
空间的公摊处理问题。而公共空间的面积处理是
一项系统工程，要有全局观点，才能得到理想的分
摊方案。本文使用关联规则仅仅是从逻辑上规范
了数据的基本走向和大致的范围边界，希望能对公
共空间分摊问题的处理起到一些指导作用。
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