
好花更待结好果

“取消公摊”近日登上热搜，在大
家纷纷叫好的同时，也出现了各种疑
问。有关部门欲出台规范让“公摊”
趁势而去的初衷是好的，一方面符合

“房住不炒”的政策导向，更重要的是
杜绝开发商“偷面积”，让购房者明明
白白买房。但如何让消费者吃下定
心丸，仍拭目以待。

计价方式终于要跟国际惯例接
轨了，有人暗暗窃喜，指望房子更便
宜。有人则担心房子面积缩了水，
将来拆迁要吃大亏。虽然在专家的
轮番解读下，大家都明白了一个理
儿——公摊取不取消和房产总价关
系不大。可有些消费者还是惶惶
然，走廊、大厅、电梯都不是自己的，
能住得踏实？说到底，政策好还需
落实好。

政策的出台还需做好新旧衔

接。比如原来的房屋是按照建筑面
积交易的，以后可能会面临要交房产
税，如果标准不一样了，用什么方式
来计量、转换更公平、稳妥，是消费者
重点关注的问题。

让老百姓获得实惠的才是好政
策。如果采取了新的计价方式导致
单价不断上升，或者开发商在公共设
施上动脑筋，压缩公共使用面积，以
此增加可售面积，导致小区品质下
降，如此反而有损消费者的利益。如
何保证消费者的知情权和公平交易
权，有待有关部门拿出明确办法。

总而言之，将来在政策落地的过
程中，有关部门需及时推出适用的细
则和法规，才符合推行明码标价、公
开透明的市场交易规则的初衷，“取
消公摊”这件众望所归的好事才能结
出好果。

□ 祁玲
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@1惊蛰 1：降价
是 全 国 老 板 姓 的 愿
望 。 如 果 取 消 公 摊
面积，那么之前买房
子 的 人 要 如 何 补
偿 。 毕 竟 房 产 证 上
公 摊 面 积 4 个 字 看
上 去 那 么 刺 眼 。 而

且公摊面积带来的一系列其他问题也应
该积极处理。

@软萌妈咪：刚刚买的期房，公摊都得
23% ，十 好 几 万 ，不 是 个 小 数 目 。 改 革 可
以，但是也要综合考虑一下我们这些小房

奴的感受。

@Renjl1977：取消公摊，单价上涨，关
键问题来了：楼道电梯绿地面积原来算业
主的，取消公摊以后算谁的？

@倾尽天下：希望公摊取消的，住建
部也提出公共区域的建设标准，不能因为
取消公摊楼道就窄了,电梯就小了。

@鹿云岫：就原来 100 平一百万包括
三 十 平 公 摊 ，取 消 公 摊 后 ，70 平 一 百 万 。
总价不变，然后每平价格涨了，房价还是
那个房价。但是以后水电物业取暖费什

么的，按实住面积算，还是便宜很多的嘛。

@影轩：希望国家控制公摊面积比，
可以减小但不建议取消，并继续严格调控
房 价 ，不 能 出 现 公 摊 少 了 房 价 高 了 的 情
况。此消彼长跟不取消没差别。

@kent/魏开开：公摊面积的大小也不
是开发商想说多少就是多少。因为建筑面
积是国家测绘部门按照规范进行测量，不
是开发商测量的。相反，我了解到的情况
都是开发商在设计阶段想尽一切办法降低
公摊面积，从而提高得房率，这样在销售阶
段可以通过得房率高来吸引购房者。
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中 国 城 市 房 地 产 研 究 院 院 长中 国 城 市 房 地 产 研 究 院 院 长
谢逸枫认为谢逸枫认为，，不同类别住房的公摊不同类别住房的公摊
面积计算方式缺乏标准面积计算方式缺乏标准。。开发商开发商
的计价方式是将自己建楼的成本的计价方式是将自己建楼的成本
均摊到每套房子上面均摊到每套房子上面，，无论你的建无论你的建
筑面积还是用室内建筑面积都是筑面积还是用室内建筑面积都是
这个价格这个价格，，唯一有差别的只是每平唯一有差别的只是每平
米均价而已米均价而已。。

开发商计算方式的问题在于：
一 是 公 摊 面 积 计 算 方 式 缺 乏 标
准。公摊面积的计算一般都是各
地自己决定，这也就直接导致了很
多不良开发商在计算公摊面积的
时 候 不 是 以 一 个 公
允的规则来计价，而
是 有 意 无 意 地 想 方
设法增加公摊面积，
从 而 达 到 自 己 赚 钱
更多的目的。

谢 逸 枫 表 示 ，不
同类型的房屋，所产
生 的 公 摊 面 积 和 公
摊率是有所差异的，
根 据 目 前 市 场 上 常
见的几种住宅，可以
参考 4 种情况：

一是多层住宅公
摊 率 为 7%-12% 。 多
层住宅楼，通常是指
层 数 在 6 层 以 下 的 ，
这种类型的房屋，公
摊 面 积 通 常 包 括 这
几 个 地 方 ，比 如 ：楼
梯 间 、配 电 室 、管 道
井 以 及 住 户 提 供 服
务的物管用房。

二是 7-11 层住宅
公 摊 率 为 10%-16% 。
无底商的小高层房屋，公摊系数在
10%-15%之间 ;带电梯的小高层房
屋，公摊系数会比较的高，公摊系
数通常可达到 15%-20%之间。

三 是 12- 33 层 住 宅 公 摊 率 为
14%-24%。由于建筑整体较高，楼
梯间和其他公摊面积也会有所增
加，与此同时，高层住宅的公摊面
积和公摊系数都会有所提高。

四 是 别 墅 类 的 公 摊 率 为 1%-
8% 。一般而言，独栋别墅的公摊
面积是为零，而联排别墅虽有公摊
面 积 ，但 是 比 较 少 。（本 文 综 合 新
京 报 、南 方 周 末 、谢 逸 枫 房 地 产 专
家等相关报道）
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近日近日，《，《住宅项目规范住宅项目规范（（征求意见稿征求意见稿）》）》公布公布，，其中第其中第 22、、44、、66 条条““住宅建筑应以套内使用面积住宅建筑应以套内使用面积

进行交易进行交易””受到广泛关注受到广泛关注，，这个消息一出来就引发各种解读这个消息一出来就引发各种解读，，有人称有人称““公摊面积公摊面积””马上就要终结马上就要终结

了了，，有的则说没那么简单有的则说没那么简单。。““带皮核桃带皮核桃 1515 一斤一斤，，去皮核桃去皮核桃 3030 一斤一斤””，，取消公摊面积后的楼价到底取消公摊面积后的楼价到底

是会跌还是会涨是会跌还是会涨？？生活质量是否会降生活质量是否会降？？种种种种““新公摊新公摊””问题接踵而至问题接踵而至。。

揭开“公摊”的面纱
“买 100 平方米的房子最后只得 70 平

方米，如果是高层电梯房，甚至可能只得
60 平方米。”

“同一项目建筑面积相同而套内面积
不同。”

多年来，夸大的“公摊面积”已经成
为中国房地产市场的“特产”。其收取的
精装修费用、物业费和取暖费等情况也
让众多老百姓怨声载道。

那么这个“套内”+“公摊”计价模式
源于何处？从新中国成立初期到改革开
放前，我国很长时间都是实行福利分房，
此阶段还不存在公摊面积这一说法。改
革开放后，房地产市场逐步实现了市场
化，在对住房制度建设的探索过程中，不
仅从香港地区引进了“土地招拍挂模式”
和“预售制度”，还引进了“套内+公摊”的
计价模式。

据悉，1950 年代的香港，房地产业刚
刚起步。由于楼房都是一栋栋出售，价
格高昂，李嘉诚率先想出了“分层出售”
的模式，随后便是“分户出售”，公共部分
的电梯、楼梯、大堂、走廊的成本被分摊
到每一户的房价中。从此便有了公摊一
说。

而公摊面积常引发争议的一点在于，
人们对于不属于自己的只是公共平摊而
承担的费用本来就心气不顺，而这些收
费常常还很不透明，给开发商留下了众
多暗箱操作的空间，例如在楼盘里大面
积打造豪华会所、恒温泳池、空中花园
等，最终都被计入公摊。

在房地产业高速发展的黄金时代，饥
饿营销之下，群众只顾着抢房，无形中已
默认了公摊这一潜规则，有苦说不出。

比如，2010 年山东高密某楼盘被曝公
摊系数达 52%，2017 年南京某商住公寓部
分户型公摊系数高达 58%，去年 8 月社交
媒体上一篇名为《买 100 平方米的房子只
得 70 平方米，这么坑的“公摊面积”到底
怎么来的？》的文章热传，更是将公摊面
积问题上升到了社会层面，掀起了广泛
的舆论风波。

除此之外，缺乏相关专业监管部门的
监管、市场信息不对称也是公摊面积成
为一些开发商攫取利润法宝的重要原
因。

公摊面积的问题不过是计价方式问
题 ，如 今 却 演 变 成 了 开 发 商 牟 利 的 工
具。问题的根源在于，市场信息的不对
称已经导致市场上的“败德”行为，经济
学中我们称之为信息不对称所引起的道
德风险。

近两年，在国家的严厉调控下，一些
开发商为了保证利益，便通过做大公摊
面积、重复公摊、利用公摊牟利的方式将
经济周期波动成本转嫁给消费者。

对此现象，其实早在 2008 年，香港测
量师学会产业测量组就开始推动香港房
地产行业采用“实用面积”（即内地的“套
内面积”）在售楼书和售房合同中明确展
示。2013 年 1 月 1 日起，香港实行住宅物
业销售新规，强制要求商品房销售按实
用面积计价，正式告别公摊面积。

重庆也在 2002 年曾以地方法规的形
式，明确规定：商品房现售和预售，以套
内建筑面积作为计价依据，商品房买卖
合同及商品房权证应当载明共用部位及
设施。对不按这一依据计价的开发商，
责令整改并处以交易金额 5%-10%的罚
款。

而今，《住宅项目规范 (征求意见稿)》
也是在住建部的官方文件中，首次明确
住宅建筑应以套内面积进行交易。
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房价仍是“新瓶”装“旧酒”？22

其实此次楼市去公摊化引发热议，
大众最多的关注点还是，楼价会跌会
涨？

事实上，过去的分摊面积只是让房价
名义上看起来便宜了。以广州一套最近
入市的价值 350 万元的商品房为例，实际
套内面积是 70 平方米，增加公摊后变成
90 平方米，平均单价从套内实际的 5 万
元 /平方米降至 3.8 万元 /平方米，降低了
24%。

中 原 地 产 首 席 分 析 师 张 大 伟 预
测，按照目前市场平均的得房率（套 内
面 积 / 建 筑 面 积），未来以套内面积计
算，全国的房价还要高 20%-25%。

去 公 摊 只 是 会 导 致 单 价 抬 高 ，在
购 买 总 价 上 实 际 没 有 变 化 。 但 这 在
期 房 销 售 的 过 程 中 还 是 会 利 于 购 房

者 ，由 于 减 少 了 开 发 商 的 灰 色 利 益 ，
物 业 费 等 因 为 建 筑 面 积 衍 生 的 其 他
收费将有可能降低。

与此同时，对于二手房市场，苏宁金
融研究院特约研究员江瀚发文指出，办
过证的老房子一般房产证上会写明建筑
面积和套内面积，所以交易的时候根据
实际套内面积进行交易就行。

据了解，目前不同地区的房产证在
建筑面积或套内面积的登记上存在多种
情况，哪怕同一个地区不同时段，因房产
证的版本更新也会有不同的模版。但是
在机构持有的《不动产登记簿》上，记载
了不动产的坐落、界址、空间界限、面
积、用途等自然状况，包含建筑物的分摊
面积。所以哪怕房产证上没有写明套内
面积，也可到当地的房管局或工商行政

管理局咨询。
在 二 手 房 交 易 上 ，香 港 的 做 法 也

可借鉴。香港地产代理监管局强制要
求，中介销售过程中向二手房购房者
分 别 提 供 以“ 套 内 面 积 ”和“ 建 筑 面
积”计价的双份售价资料。其特区差
饷物业估价署也准备了全港所有经评
估 的 二 手 房“套内面积”资料，供公众
查阅。

关于此次取消公摊的消息，还有机
构人士认为是为即将到来的房地产税
做铺垫。虽然此前财政部表示房地产
税将按照房产评估值，即房价总价进
行征收，与面积无关；但是取消公摊面
积有可能影响到房产税的免征面积，
按照套内面积计算，将有望减轻房产
税的负担。

少付了钱多添了愁33

此 次《住 宅 项 目 规 范（征 求 意 见
稿）》的发布，也表明了住建部改革积弊
的态度。正如这一方案的设计者所说，
这一做法可以解决两方面的问题：一是
解决套内建筑面积相同而住户使用面
积不同的问题；二是解决住户使用面积
不透明的问题。可以说，从技术角度明
确按套内使用面积交易，一定程度上让
房子更“透明”，有利于消费者权益的保
护。

实际上，住建部门并非简单迎合公
众，该技术规范具有操作性。国际上
通行的房屋交易计价标准通常是“套

内所得面积”，香港也在 2013 年取消了
以“建筑面积”计价的方式，如今更公
开 表 示 支 持 房 屋 按 套 内 面 积 进 行 交
易，对公摊面积的态度显而易见。

作 为 取 消“ 公 摊 面 积 ”的 内 地“ 先
驱”，重庆给我们的前车之鉴是：首先，
以套内计价方式售房，在国内或者说
在某些地区是可行的，尽管重庆市的
其他区仍按照建筑面积交易，但主城
区内的确已按照套内面积计价多年；
其次，套内面积计价，还需防生活质量
下降风险。

以套内面积计价，势必会压缩开发

商的盈利空间，开发商为了保证利益，
要么提高单位面积房价，将经济代价
间接转嫁给消费者，消费者财富效应
未必增加；要么降成本，例如从建材、
绿化、物业等方面找贴补。

住建部在官网发布的意见通知已
经表明了国家方面对“公摊面积”的看
法，但相关部门需做好配套工作。例
如，制定绿地比例等公共面积的计算
方 式 、建 材 质 量 、公 共 服 务 等 相 关 标
准。因为如果这些标准不明晰的话，

“公摊面积”或许还会借尸还魂，将其
代价最终转嫁到消费者身上。

福兮还是祸兮福兮还是祸兮？？取消公摊


