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公示与物权法相配套的测绘办法??《关于建（构）筑物房地

产测绘中贯彻实施物权法若干问题的通知（征求意见稿）》

，其中规定小区共有建筑面积不作分摊，取消“公摊面积”

而以“另共有面积”方式注记。有关人士认为，《物权法》

规定业主对建筑物内专有部分以外的共有部分享有共有和共

同管理的权利，而目前将共有建筑面积分摊到户违背了《物

权法》精神（10月4日《新京报》）。笔者对此观点及做法持

有异议。 首先，设置公摊面积符合法律对于按份共有形式的

规定。《物权法》虽然规定业主对建筑物内专有部分以外的

共有部分享有共有和共同管理的权利，但这并不排斥对共有

建筑面积进一步分摊到户的做法，尤其对“共有”概念的理

解不能简单机械。从《民法通则》到《物权法》都是将共有

分为按份共有和共同共有两种方式的。如《物权法》第九十

三、九十四条规定：共有包括按份共有和共同共有。按份共

有人对共有的不动产或者动产按照其份额享有所有权。因而

，房屋公摊面积可以看作是一种按份共有形式，并不存在违

法之虞。（注：这一问题目前确实也存在法理争议。如王利

明先生在《论业主的建筑物区分所有权的概念》一文中指出

：共有权规则不能调整区分所有权情况下的财产共有关系。

物权法草案规定的共有的两种类型都无法适用于区分所有中

的共有关系的情形。区分所有中的共有权是一种特殊的共有

，它既不同于按份共有，也不同于共同共有。有的学者把它



成为总有，也有人称为强制的共有。该文内容详见中国律师

网） 其次，明示公摊面积是维护购房者权益的重要手段。业

主对自己居住的房屋及小区基本状况享有知情权，对产权面

积、公共分摊等情况有详细了解，才更有助于保障业主实际

利益，对开发商实行有效监督，并在购房时做出理性判断和

选择。毕竟，所谓“专有部分以外的共有部分”，其实际范

围到底有多大，是否能够涵盖小区内所有公共部分似乎也需

进一步明晰。对于不良开发商将人防地下室和车库等专有部

分作为共有面积分摊给业主的欺诈做法，恐怕也难单纯依靠

取消公摊面积记录便可防范和杜绝，而更应当通过细化并公

示相关公摊内容及计量方式来解决，同时需要执法部门加大

打击在面积计算中弄虚作假以及擅自租售共用部位牟利等行

为。 从有关法规来看，建设部、国家计委、国家经贸委、财

政部、国土资源部、国家工商行政管理总局、监察部颁布的

《关于整顿和规范房地产市场秩序的通知》（2002年）中明

确指出，按建筑面积计价的，房地产开发企业应当向消费者

明示套内建筑面积及分摊的共有建筑面积。国家质量技术监

督局《商品房销售面积计量监督管理办法》第五条也规定，

销售者销售商品房，必须明示商品房的销售面积，并注明该

商品房的套内建筑面积及应当分摊的共有建筑面积。由此可

见，开发商明确告知购房人相关分摊面积，实际上是具有一

定强制性的法律义务，不宜轻易取消。 至于公摊面积对房屋

价格的影响，因其属于技术手段，当不会对房价走势产生实

质影响，但应避免产生某些误导。比如，以相对较小数值的

套内建筑面积为基数来计算房屋单价，显然会比以较大数值

的单位总建筑面积为基数计算出的单价更高一些，这或许会



使有关统计数据以及公众对房价态势的认识产生某些偏差。 
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