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2月 18日,住房和城乡建设部官方网站发布叶关于掖城
乡给水工程项目规范业 等 38项住房和城乡建设领域全文
强制性工程建设规范公开征求意见的通知曳遥在这 38项强
制性工程建设规范中,有一份全文 3.1万字的叶住宅项目规
范(征求意见稿)曳(以下简称叶征求意见稿曳),其中第二部分
2.4.6条指出,野住宅建筑应以套内使用面积进行交易冶遥

这句话在被解读为野告别公摊冶的同时,也让一些人认
为可能引起房价大涨遥 不过袁接受记者采访的业内人士普
遍认为,可能是一些媒体过度解读了这句话遥 首先,在我国
现行规定中,商品房销售计价一直是野可以按套内建筑面
积或者建筑面积计价冶曰第二,无论按哪种方式计价,房子的
总价是一样的曰第三,以套内使用面积计价,其后果可能并
没有想像的那么美好遥

取消公摊系误读
购房成本无影响

叶征求意见稿曳自发布后,引起了社会舆论
热议遥有关公摊面积的新闻被刷屏,有媒体称,
这是 野住建部首次在官方文件中明确提出房
屋应由套内面积来进行交易冶遥网友和专家们
都在讨论野建筑面积冶野公摊面积冶以后真的要
取消了吗钥

2月 23日晚, 央视在其微信公众号上发
表了一篇标题为叶野公摊面积冶要取消了钥这事
儿没那么简单曳的文章遥文中称,叶征求意见稿曳
只是技术规范,这一规范未来约束的是工程建
设行为,约束对象是住宅项目的建设单位遥 这
与大家所关心的住宅交易到底是以 野建筑面
积冶还是以野公摊面积冶来计算,并无直接关系曰
与大家关心的物业费尧 取暖费以何标准收取,
也无直接关系遥

接受记者采访的专家也不认同取消公摊
面积的说法遥

野公摊面积是客观存在的遥不管是按套内
面积标价,还是按建筑面积标价,公摊面积的
产权是要转移到购房人手里的遥 如果购房者
购买了房屋,但是楼道电梯间的门廊尧外墙等
产权全是开发商的,自己住得也不踏实遥 因此
我认为取消公摊面积的提法肯定不对遥 冶北京
大学房地产法研究中心主任楼建波说,公众对
于公摊面积的主要意见是公摊面积过大,也就
是野花 100平方米的钱只得 70平方米的房冶遥
在楼建波看来,指望一个叶征求意见稿曳取

消公摊面积,物业费尧取暖费等都按照套内面
积缴纳,野这种想法不太实际冶遥

野实际上,住建部多次提倡套内面积交易遥
但是需要澄清的是,住建部只是说住宅,并非
所有的房屋遥 实际上,也不可能是所有的房屋
都按套内面积来交易,非住宅商品房就不可能
用这种方式来交易遥 但这是个好事,因为对于
购房者来说,他们会更加直观地了解到每平方
米多少钱遥 冶楼建波对记者说遥
也有业内分析人士称, 此次出台这一规

定主要是因为本条是居民关注的焦点问题,
关系到每个住宅用户的切身利益遥目前,我国
住宅建筑主要以建筑面积进行交易, 这样会
出现同一项目的建筑面积相同而套内使用
面积不同的问题,加剧野公摊面积伤民冶的矛
盾遥

野按照市场平均的得房率, 若是以套内使
用面积计算价格,全国的房价相当于还要提高
20%至 25%遥 冶中原地产首席分析师张大伟分
析说遥
但张大伟同时称,以套内使用面积计价的

政策对于购房者实际购房成本基本无影响,主
要影响的是部分打着政策擦边球卖低得房率
房子的开发商遥
楼建波也认为,实质上的价格上涨不太可

能,野但体现出来的单价会上涨遥假设建筑面积

是 87平方米,室内面积只有 70平方米,这套
房子总价卖 100万元, 按不同的面积来标单
价,肯定是不一样的冶遥

野价格是开发成本和利润的总和, 无论计
价方式如何变化,单套房屋的总价,也就是消费
者的购买成本,不会发生变化遥 另外,以套内面
积计价的主要作用是要统一房地产价格统计
发布尧价格评判标准和降低这个领域的法律争
议尧纠纷,所以我不认为计价方式的调整会影响
房屋总价遥 冶北京房产律师王树德对记者说遥

系数规定不规范
公摊测绘有猫腻

近年来,随着房价上涨,部分开发商趁机
推高公摊比例遥 据媒体此前报道,部分房地产
开发商为获利, 频频打起住房公摊面积的主
意,野买 100平方米得 70方米冶,个别商品房公
摊面积比例甚至超过 50%遥

易居研究院智库中心研究总监严跃进对
记者介绍,房屋买卖涉及三个面积,建筑面积尧
套内面积和实际使用面积遥

野建筑面积包括房子的面积和外面楼梯尧
过道面积, 这些肯定是购房者需要承担的曰套
内面积讲的就是房子的外墙,这个墙以内的地
方,因为墙有厚度,而厚度是不能用的,但是这
块面积还是属于购房者的遥冶严跃进说,民众之
所以关心公摊面积,也是因为相应房屋面积的
计算是比较模糊的,野如果开发商能够算得很
清晰,那么大家买房的时候就会知道自己需要
付出的购房成本冶遥

记者注意到,在实践中,一二线城市相对
规范,住宅公摊系数在 15%至 25%之间,但还
有很多城市并不规范,有些地方的住宅公摊系
数甚至超过 30%遥

据业内人士透露, 开发商从利益考量出
发,倾向于做大公摊面积,这样不仅可以收取
多重费用,包括物业费尧取暖费等,还可以在表
面上降低房价, 给购房者造成价格较低的错
觉遥

此外,国际通行的房屋交易计价单位多为
野所见即所得冶的套内面积,国内对此虽无统一
规定, 实际操作中却普遍采用建筑面积计价遥
但时至今日,都无法律法规对公摊面积作出明
确约束遥

叶房产测量规范曳提到的公摊面积计算方
式在叶住宅设计规范曳中无相应体现,致使国内
报批尧设计尧施工每个环节都不是特别清楚公
摊如何计算,只能等着房子盖出来,测绘部门
最终来测公摊大小遥 这样一来会导致不少乱
象出现遥 冶楼建波说遥

对于公摊测绘里的野猫腻冶,在广东从事房
屋测绘工作的吴永辉称, 测绘单位一般按照
野谁使用,谁分摊冶原则计算公摊面积,基本交
由开发商指认,而业主不具备专业知识,双方
信息严重不对等遥

尽管如此公摊并不合规, 但在现实中,不
知情的购房者往往被迫埋单遥 有业内人士直
言,国内对于公摊系数的规定并不规范,基本
靠经验,亟须予以规范遥
而王树德对记者说,以套内面积进行房产

交易,在一些地方早已有法可依遥
早在 2002年,重庆就率先出台叶重庆市城

镇房地产交易管理条例曳,其中第 13条规定商
品房销售应当同时公布套内建筑面积及其价
格尧建筑面积及其价格,并载入商品房买卖合
同遥 交易当事人发生面积纠纷时,应当以套内
建筑面积和套内建筑面积价格作为处理纠纷
的计价依据遥

2013年年底,北京市出台关于印发叶掖北
京市城市房地产转让管理办法业实施意见曳的
通知,第二十七条规定经济适用住房尧普通住
宅尧 公寓及其他高档住宅等居住类房屋的预
售,均应当以套内建筑面积计价,按套内建筑
面积结算房价款遥 独立的别墅和整栋楼房预
售,计价方式由当事人自行约定遥

王树德对记者说,2013年 6月 1日,叶最高
人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件
适用法律若干问题的解释曳开始实施,明确了
商品房合同面积及交付面积差异纠纷的处理
原则遥 一般出台司法解释都是因为某个领域
的法律纠纷比较多发并且缺少统一处理原
则遥

野以套内面积计价主要基于两点考虑,第
一是套内面积和建筑面积计价方式有技术差
异,建筑面积计价不能完全反应各地的房地产
真实价格水平曰 第二是建筑面积计价容易产
生法律纠纷,明确套内面积及套内价格有利于
解决和减少法律纠纷遥 实际上,自北京及重庆
以套内面积计价后, 类似的法律纠纷少了很
多遥 冶王树德说遥

用设计控制公摊
定标准确保透明

2018年,在房价高涨的一线城市,限价之
后的商品房社区品质下降,各方面设施面积缩
水尧装修不合格等现象频频出现遥

因此, 也有业内人士提出了这样的担忧,
未来如果开发商过度挤压公摊,是否也会导致
社区品质下调,包括楼道尧会所尧大堂等公共面
积缩水钥
在接受媒体采访时,杭州房产专家刘德科

提出,省公摊的最有效办法,就是在同一楼层
同一个单元内排布七八套住房遥 目前,重庆的
住宅楼盘普遍如此,其他城市都是同一楼层同
一个单元内排布二至四套住房,野地产商必须
把套内面积做到最大化, 公摊面积能省则省,
这样才能实现销售金额最大化遥 按建筑面积
计价,地产商就不必斤斤计较得房率冶遥

在严跃进看来,未来的问题涉及到开发商
的建造成本, 一方面是防范转嫁到购房款,即

所谓套内面积的成本转嫁曰 另一方面要防范
偷工减料,出现小区品质下降现象遥

野比如根据要求, 是要在单元门口修建坡
道, 但是有些小区因为单元门厅的面积不够,
建不了坡道遥所以在制定设计标准尧规范的时
候,要明确普通商品住宅的公摊面积,具体到
门厅尧台阶等地方的宽度应该是多少遥 冶在楼
建波看来,上述这些都是关系到购房者实际居
住的,如果台阶做得太窄,住户在搬家时,都不
一定能正常搬运家具遥

楼建波对记者强调,房产交易计价方式的
改革很重要,但是最关键的还是要制定科学合
理的公摊系数遥野我认为,开发商应该充分披露
的是两个方面,第一是按什么面积计价,第二
是出售的房屋室内使用面积是多少尧 公摊面
积是多少遥 冶楼建波说遥

此外,记者注意到,目前在坊间还有这样
的说法要要要如果想要真正告别 野买 100平方
米房子只得 70平方米冶的现象,只能修改叶商
品房销售管理办法曳遥

楼建波对此说法不认同遥 野排除有个别企
业虚构公摊面积的做法,甚至重复计算公摊面
积的行为,公摊面积不是在房产交易环节认定
的,而是在设计环节遥 如果设计的是普通商品
住宅,公摊就要控制在一个合理的幅度遥冶楼建
波说,他认为真正的问题是将来应该对普通商
品住宅的设计严格把关,野比如,在设计室内面
积是 70平方米的普通商品住宅时, 要控制住
公摊,规定公摊不能超过多少平方米遥 这样才
有意义,只讨论计价方法意义不大冶遥
在采访中,不少业内人士强调,通过法律法

规统一厘清 野建筑面积冶野套内面积冶野公摊面
积冶等关键概念,是确保销售计价体系成功转
轨的重要一步遥 楼建波认为,统一划定相关概
念的重要性远大于计价体系转轨本身,包括政
府尧开发商尧房地产中介及其他专业团体在内
的市场各个环节,采用整齐划一的标准是保证
市场公平透明有序的基础遥

房产税按价值征收
去公摊为计税铺路

在此次关于公摊面积的热议中,还有一种
声音值得关注要要要这次的野去公摊冶,或许正是
为房产税的征收铺路遥 有评论认为,野助推冶住
建部野取消公摊冶征询意见的还有房产税的立
法遥 换句话说,实施房产税前,公摊面积这笔
野糊涂账冶必须厘清遥

严跃进认为,从公摊面积角度看,确实不
应重复收缴此类税费, 建议未来房产交易税
费尧 供暖费等统一按照套内面积收取,野此次
叶征求意见稿曳具有行业变革的意义,于居住者
而言具有积极作用遥 从后续政策来看,房产税
以及与房屋交易面积挂钩的政策都可能发生
变化,最终都统一按照套内面积计算遥 这将为
税收计税标准奠定基础,也将以保护购房者权
益为最终导向冶遥

此前,有媒体刊文称,房产税是否应计公
摊面积存在两难遥 一方面,由于板楼尧塔楼尧别
墅等各类建筑公摊面积差别极大 , 从 0%至
55%不等,一刀切以建筑面积为单位收取房产
税有失公平曰另一方面,如以套内面积为标准
收取房产税,开发商可能故意野纸面做高冶公摊
面积,帮助购房者野合理冶避税遥

野房产税肯定涉及计税的标准, 到底按套
内面积或者建筑面积,后续肯定要明确遥 如果
都按套内面积计算,那么购房者的成本相对会
小一点,这也是值得肯定的地方遥 冶严跃进认
为,从长远来看,未来要建设开放式街区的小
区环境,公共通道部分该如何征税,会不会增
加公摊面积,如何缓解社会矛盾,都值得深思遥

楼建波的意见则是,房产税不应该按房屋
面积收取,应该是按价值征收遥

野如果要按每平方米多少来征收房产税,
就可能涉及到 耶到底是把公摊算到里面还是
不算到里面爷的问题遥例如六环外面积较大的
房产和二环以内一套小户型房子,如果按房屋
面积征收房产税,征收的金额就可能出现有失
公平的现象遥 按照价值征收则回避了这种问
题遥 冶楼建波对记者说遥 渊赵丽 董佳莹冤

野住宅建筑应以套内使用面积进行交易冶引发舆论热议

公摊系数亟须科学合理制定


