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什么是公摊面积？
公摊面积如何计算？

公摊面积是指由整栋楼的产权人共
同分摊所有的整栋楼公用部分的建筑面
积，一般由以下两部分组成：一是电梯
井、楼梯间、垃圾道、变电室、设备间、公
共门厅和过道、地下室、值班警卫室以及
其他功能上为整栋建筑服务的公共用房
和管理用房建筑面积；二是套（单元）与
公用建筑空间之间的分隔墙以及外墙
（包括山墙）墙体水平投影面积的一半。

根据《商品房销售管理办法》规定，
商品房建筑面积由套内建筑面积和分摊
的共有建筑面积组成，套内建筑面积部
分为独立产权，分摊的共有建筑面积部
分为共有产权，买受人按照法律、法规的
规定对其享有权利，承担责任。《商品房
销售面积计算及公用建筑面积分摊规
则（试行）》规定了公摊面积的计算公式，
即公摊面积＝套内建筑面积×公用建筑
面积分摊系数，公用建筑面积分摊系数
＝公用建筑面积÷套内建筑面积之和
（套内建筑面积之和＝套内使用面积＋
墙体面积＋阳台面积）。

公摊面积多少算合理？
国家对此有无规定？

原建设部1995年《关于印发〈商品
房销售面积计算及公用建筑面积分摊规

则〉（试行）的通知》规定，商品房买卖所
签订的商品房购销合同中，应明确载明
购房者所购置的商品房的建筑面积，并
注明该商品房的套内建筑面积（实得建
筑面积）及应合理分摊的公用建筑面
积。但目前我国法律法规均未直接规定
公摊面积应控制在哪一区间范围内属

“合理的公摊面积”。
正因如此，公摊面积的大小往往由

开发商决定，目前市场上公认的住宅公
摊标准大概是：7层以下：7%~12%；7层
至 11 层：10%~16%；12 层至 33 层：
14%~24%；别墅类：1%~8%；当前新房
市场最为常见的电梯公寓（如100米高
度，33层左右），公摊率一般为30%左
右。50%以上的公摊比例显然已超过市
场合理比例，不具有广泛接受度，但因公
摊面积的占比没有明文规定，难言违法，
除非开发商存在混淆概念、虚假宣传、隐
瞒套内面积等情况。

公摊面积能不能取消？
签合同时应注意哪些信息？

首先，因公共空间在物理上不可能
取消，故“取消公摊”并非其字面意思。

“公摊问题”的本质在于选择使用建筑面
积或者使用室内面积计价。使用建筑面
积计价，单价相对较便宜；使用套内面积
计价，单价可能上涨，同时，开发商为节
约成本会缩减公共服务支出，将会产生

较大的影响。
也就是说，每一套房的总价都是一样

的，按照套内面积计价的优势并非降低房
屋总价，而是让购房者对自己花钱所购买
的房屋面积有更清晰的了解，避免因公摊
导致的“糊涂账”。

其次，《商品房销售管理办法》《商品房
销售面积计算及公用建筑面积分摊规则
（试行）》等已赋予公摊合法性，在立法角度
上取消公摊较为困难。建议购房者在签订
购房合同时，注意合同是否载明公摊面积、
范围，明确公摊面积后续产生收益的处分
问题，并根据政策细化买卖合同的条款等。

有哪些维权方式？
能否获得赔偿？

若购房者认为公摊面积不合理，可以
找开发商协商处理赔偿方案，也可以向房
地产行政主管部门反映，必要时可向法院
提起诉讼。根据《商品房销售管理办法》的
有关规定，公摊面积不合理导致面积误差
比超过3%时，可以要求退房或者要求开
发商返还房价款，3%以内部分原价返还，
超出3%部分双倍返还。购房者在收房时
发现公摊面积与购房合同中的约定不一
致，可以要求开发商承担赔偿损失的违约
责任；而如果公摊面积与购房合同中的约
定一致，购房者因疏忽没有注意到公摊面
积不合理，则有可能无法获得赔偿。

据《法治日报》
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新华社北京电 《参考消
息》日前刊登美国《华尔街日
报》网站文章《为什么高温天气
会让你感到疲倦？》，报道摘要
如下：

当夏季炎热的天气让您感
到疲倦时，这种感觉并不全是
您的幻觉：昏昏欲睡的背后有
真实的生物学原因。

本月气温飙升，创下了地
球上最热的纪录，同时也消耗
了人们的体力。暴露在炎热的
环境中会触发心脏、大脑、皮肤
和肌肉的一系列生理过程，让
您身心俱疲。

美国波士顿的麻总百瀚医
疗中心运动心脏病专家米根·
沃斯菲说：“疲倦是身体告诉我
们该休息了的一种方式。减轻
高温影响的一种方法是减少身
体活动。”

她补充说，尽管人们可在
一定程度上适应极热或极寒天
气，但人体的耐热力通常不如
耐寒力。极高的体温会对器
官造成重大损害或使其衰竭，
而当核心体温较低时，人体器
官功能可能会下降，但更容易
恢复。

以下是医生和科学家对烈
日炎炎下体力下降的解释：

温度计上的数字很重要，
但它并不能完全决定您身体对
热的反应。湿度也很重要。汗
液从皮肤蒸发到空气中，为您
降温。在潮湿的环境中，当空
气也变得更潮湿时，降温就更
加困难了。

来自像日光一样的电磁波
的热辐射也会产生影响。即便
空气温度较低，您也能感受到
这种热辐射的影响。

在酷热的日子里，人们感
到疲倦的另一原因是：睡眠
不好。2022年的一项研究表
明，气温每升高 1℃，人们的
睡眠时间就会减少一些。该
研究报告的主要作者凯尔
顿·迈纳说，当夜间室外温度
超过10℃时，每升高1℃，人们
每晚的平均睡眠时间就会减少
37秒。

饮水量也会影响人的体力
水平。当你感到闷热时，出汗
会流失更多的水分，因此需要
多喝水以避免脱水。

买69平方米公寓 37平方米竟是公摊

这么多的公摊面积
合不合理？

近日，“一名购房者买69平方米
公寓37平方米是公摊”话题引发关
注。据报道，姬女士2020年在陕西
西安某小区购买了一套商业公寓，
公摊面积的比例超过了50%。销售
人员表示，该公寓的公摊率确实达
到了 50%，但是单价低、舒适度高。
该楼盘五证齐全，规划都是经过政
府部门审批的，公摊没有问题，符合
国家规定。一石激起千层浪，该事
件再次引起公众关于公摊面积的讨
论。公摊面积多少算合理？公摊面
积能不能取消？发现公摊面积不合
理有哪些维权方式？

为什么高温天气
让人感到疲倦？
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