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N E W S

“高赠送”户型将成为过去式
《建筑工程建筑面积计算规范》重整“赠送面积”

从90余㎡的三房户型，到90余㎡四房户
型，到90余㎡的五房户型……“高赠送”给了
开发商无限发挥的空间，8月启动认筹的南
城某项目，正是凭借“花小钱买大房子”的高
赠送产品，让长沙的青年刚需们争相追逐了
一把。

鲜少有人知道，这种“零公摊”甚至“负
公摊”的住宅产品，在今年7月以后，已经成
为历史，而最新出台的《建筑工程建筑面积
计算规范》（以下称“建筑新规”），将成为赠送
面积的终结者。

飘窗、阳台、入户花园不再免费

在长沙各大售楼部的户型图中，全赠送
和半赠送的标注特别明显，飘窗、阳台、入户
花园都是开发商屡试不爽的送面积办法。

“在建筑新规中， 住宅产品的赠送部分
将会得到严格控制。” 广州景森工程设计顾
问有限公司长沙分院总工程师谭炳燎告诉
三湘都市报记者，建筑新规中，时下热门的
大阳台、大飘窗、挑高露台等“赠送范围”，都
将纳入“计价范围”。

按新规要求，“窗台与室内楼地面高差
在0.45米以下且结构净高在2.1米及以上的
凸（飘）窗，应按其围护结构外围水平面积计
算1/2面积。”换而言之，长沙市当前主流的
飘窗设计，以后得付一半的钱才能享受。

而关于“在主体结构内的阳台，应按其
结构外围水平面积计算全面积；在主体结构
外的阳台，应按其结构底板水平投影面积计
算1/2面积。”形象地说，通常市面上看到的
凸阳台，以后得计入一半产权面积，而以往
所理解的入户花园和凹进来阳台，需要按照
全面积来计算。

地下室和夹层都纳入“计价范围”

历来以高赠送为卖点的别墅项目，自然
也逃不出建筑新规。

以往由于大露台和2.2米以下的半地下
室不计入建筑面积，不少开发商通过赠送入
户花园、空中花园和半地下室来加大使用空
间，从而提高购房者的实际使用面积。

而建筑新规出台以后，别墅的超大赠送
很可能行不通了。

新规明文要求，“对设备层、管道层、避难
层等有结构层的楼层，结构层高在2.2米及以
上的，计算全面积；结构层高在2.2米以下的，
计算1/2面积。”

这意味着，别墅和洋房类产品的地下赠
送部分都必须按照建筑新规买卖，计算一半、
甚至全部面积。

而商业物业建筑中的夹层部分，也无法
幸免。

谭炳燎告诉记者，长沙的公寓、写字楼
的限高是4.5米，底层商铺的限高5.6米，一旦
商业物业突破这个系数，那么得按照两层来
计算面积。

“高赠送”户型将成绝版？

“个人认为， 建筑新规对于消费者来说
实质变化并不太大。” 湖南东方红房地产开
发有限公司副总经理邵捷认为，“高赠送”的
产品本身建设成本较高，单价定价自然要比
一般产品高一点。同时他也提出，房子作为
生活需要的大宗产品，消费者依然对“赠送”
非常敏感， 如果按照2014年建设新规来计
算，目前市面上很多有赠送面积的项目都会
成为绝版。

其实早在2011年，相应的规划部门就对
赠送面积做了强制要求，以此规范开发商变
相突破容积率的弊病，也让“羊毛出在羊身
上”的问题得以缓解。

【案例一】
市民潘先生去年买了一

套68㎡的房子， 据置业顾问
介绍，由于层高较高，这套房
子隔断了一下，实得面积超
过100㎡，总价51万元，粗略
核算下来，实用面积每㎡才
4800余元。潘先生觉得非常
划算，很快下了定金。

可是仔细核算后，潘先
生才发现并不划算，同一区
位的房价集中在5500-6500
元， 而且产权范围更明确，
一旦遇到拆迁、出售、抵押
等情况，收益往往更大。

【案例二】
曾先生准备在 洋 湖

垸购买一套57余㎡户型，
该户型的最大卖点就是
“高赠送”，一套50余㎡的
小户型可以做成两房，总
价不到50万元，曾先生告
诉记者， 就算用于出租，
租给2个人， 租金收益自
然更高。

不过， 曾先生也承认，
当单位面积“赠送”越多，可
以容纳的人数也就相应增
加，小区公共面积的人均占
有率就更低了。

【案例三】
罗女士非常喜欢高赠

送产品，她认为，赠送让单
价变得更低， 性价比很高。
而赠送面积的阳台和入户
花园等大面积区域，可以扩
充为住房，无形中提高了住
宅的利用率。 更重要的是，
小区物业费是按照产权面
积来收费的，赠送部分在物
业费上也着实节省了一笔。

在罗女士看来，唯一需
要担心的是，赠送面积的大
小与当初购房时开发商的
承诺不一致。

“住房公积金缴存人在
缴存地以外的省内其他市州
购买自住住房的， 可向购房
所在地住房公积金管理中心
申请住房公积金贷款； 无房
户租赁住房用于本人自住
的， 可提取住房公积金支付
房租……”

作为“湘五条”中最受关
注的政策： 开放异地公积金
贷款同时也是各地政府“刺
激”市场的重要方法之一。自
新政策发布起， 开放省内异
地公积金利好已经释放了一
个月，在过去的一个月中，异
地公积金究竟带来什么反
响？有多少购房、租房者“跨
界”使用了这一利好？

近日， 本报记者走访了
长沙住房公积金管理中心开
福区管理部， 答案却让人大
跌眼镜。

该管理部门工作人员表
示，“湘五条”出台以来，目前
开福区管理部暂无人申请异
地公积金贷款， 上门咨询的
人也是寥寥无几。

“这么利好的政策，没想
到门可罗雀。”连管理部的工
作人员都感到唏嘘。

事实上，异地住房公积
金在长沙申请的审批时限
并不冗长，工作人员告诉记
者， 同本地公积金贷款一
样，市内各区管理部可保障
异地公积金贷款在3个工作
日内完成。

记者还注意到， 在开福
区管理部的公示板上有一段
明文标识，“目前株洲、湘潭、
郴州、邵阳、娄底、永州、常
德、吉首、益阳9个城市签订
合作协议， 职工在这些城市
购买住房， 可以向当地住房
公积金中心申请办理公积金
贷款手续。”记者随后与工作
人员的交流中了解到， 现行
政策是，除张家界、衡阳、岳
阳外， 省内其余市州已与长
沙住房管理中心签订合作协
议， 异地公积金贷款在合作
城市间都可申请。
■记者 刘婞 实习生 向竹筠

赠与不赠，你怎么看

开放异地公积金
“刺激”长沙了吗

开放异地公积金作为
“湘五条”的重磅，效果似乎
还未达到预期， 这条给省内
各市州购房者带来真心便利
的新政策， 并未完全释放到
购买市场，又或者是，对于久
经“刺激”的购房者而言，最
大的“猛料”不是方便，而是
优惠。

记者点评

事实上，严格执行新规，未来对于刚需族和投资客追捧的“N+1”户型，的确
再设置了门槛。

不少刚需盘营销人员认为，赠送面积严卡，意味着很多刚需族想要的便宜
就占不到了，这将迫使一些开发商在营销的价格和策略上重新作出调整。

而较之细节赠送的规范办法，在建筑新规中，更为严苛的是总赠送量的限制。
“住宅产品的赠送面积不得超过套内面积的10%。”谭炳燎告诉记者，不管

设计者想从哪个设计上做面积突破， 以后一套商品房总赠送面积不得超过套
内面积的10%，洋房、别墅等大面积产品也不例外。

值得注意的是，尽管新规严格，但目前市面上在售和即将开售的大多楼盘
的规划都已报批，依然可以爽快地把“赠送”落实到销售市场。或许更着急的是
一部分还在纸上谈兵的产品，如果生在“高赠送”产品区、产品本身让利空间又
小，那项目的销售压力不言而喻。 ■记者 刘婞

■制图/杨诚


