
买房将告别公摊？ 权威专家回应了
住宅按套内使用面积交易，实现“所见即所得” 调查：公摊不会离场，不影响购房总价
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该负责人说，“住宅建筑
应以套内使用面积进行交易”
这一条款的提出，主要考虑是
从技术角度规范住宅面积的
计算规则。 在规范起草过程
中，对国际国内住宅面积计算
做法进行调研，按套内使用面
积计算是国际通行做法，而我
国住宅面积计算方式主要采
用建筑面积或套内建筑面积。
按照《国务院关于印发深化标
准化工作改革方案的通知》中
“提高标准国际化水平”要求，
为了提高我国工程建设标准
与国际通行做法的一致性程
度，此次规范征求意见稿中拟
将住宅交易的面积统一按套
内使用面积计算。

该负责人说，这一做法可
以解决两个方面问题：一是解
决套内建筑面积相同而住户
使用面积不同的问题。由于我
国地域差异大、住宅结构类型
多等因素，造成住宅墙体厚度
不同，导致套内建筑面积相同
的情况下，而套内实际可使用
面积不同。 二是解决住户使
用面积不透明的问题。 按套
内使用面积进行计算易于住
户自行测量，实现“所见即所
得”。 而按套内建筑面积计
算， 在没有专业支撑的情况
下难以做到。可以说，从技术
角度明确按套内使用面积交
易，一定程度上有利于消费者
权益的保护。

“目前， 住宅的公摊系数
一般在18%-25%左右， 商业
用房为30%-40%。随着近几年
房价上涨， 公摊系数也在迅速
攀升，部分甚至超过了50%。”合
富辉煌研究院湖南区域负责人
周明认为，“买多少是多少”有利
于提高市场的透明度，“公摊面
积的大小设置， 因涉及不少复
杂的因素， 难免会成为部分开
发商的猫腻，变相推高公摊的
实际比例。”

不过， 公摊并非越小越
好，太小的公摊意味着舒适性
降低。

“这仅是征求意见稿，料
想还有配套政策和措施落地，
还将有一段过渡期。” 湖南阿
舍房产董事总经理、湘经联执

行会长兼秘书长李杰认为，以
套内使用面积交易，业主和开
发商的注意力会往套内倾斜，
房屋的估价及定价逻辑都会
发生变化。到后期房屋单价必
然会提高， 总价则不尽然。此
外，因容积率固定，开发商定会
尽可能地压缩公摊面积、 公共
空间，甚至会有降低公摊空间
配置和装修标准的情况出现。

湖南中原战略发展中心总
经理陈世霞认为，按套内使用面
积交易， 购房成本仍维持不变。
“如果后期相关配套政策是以
‘套内’计价，假设房屋销售总价
不变，销售单价势必增加。预计
原有依据建筑面积计算的相关
税费也将部分下降，房屋普遍单
价涨幅将在15%-25%左右。”

2月18日， 住建部公布38项住房和城乡建设领域工程规范征求意见
稿，其中《住宅项目规范(征求意见稿)》提出，住宅建筑应以套内使用面积
进行交易。消息一出受到广泛关注，市民直呼“买一百平得七十平的时代
将要终结”的同时，也在热议公摊面积会不会取消，房价会不会上涨？

2月24日， 中国建筑科学研究院有限公司相关负
责人接受新华社记者采访，对该条进行了解答。

■记者 卜岚 综合新华电

据了解，这是住建部首次
在官方文件中明确提出房屋
应由套内使用面积来进行交
易。

对于我国大部分省市来
说，目前购买的房屋面积包括
两个部分： 套内建筑面积和公
摊面积。 所谓房屋套内建筑面
积，是由房屋套内使用面积、套
内墙体面积、 套内阳台建筑面
积三部分组成。而公摊面积，则
是如电梯井、管道井、楼梯间、
垃圾道、变电室、设备间、公共
门厅等公用部分的建筑面积。

以一套商品房住宅为例，
实际商品房住宅的套内建筑

面积是141平方米， 但增加公
摊后就变成了173.7平方米，
多出了18％的面积公摊。而平
均单价也从套内的10.8万元变
成了8.8万元， 降低了19％，给
购房者造成价格较低的错觉。

此外，本次《规范》中还拟
规定，城镇新建住宅建筑应全
装修交付。同时，对未来的住
宅电梯安装也提出明确规定，
明确四层及四层以上新建住
宅建筑或住户入口层楼面距
室外设计地面的高度超过9米
的新建住宅建筑应设电梯，且
应在设有户门和公共走廊的
每层设站。

“按套内使用面积交易”
是否意味着长期被市场诟病
的公摊面积会面临取消？

“此次征求意见，并不意
味着取消公摊面积。” 业内人
士指出，该文件约束的是工程
建设行为，与住宅交易环节并
无直接联系，“《规范》 是开展
工程建设活动的‘底线’要求，
具有‘技术法规’性质，在我国
工程建设标准规范体系中位
于顶层。这与我们所关心的住
宅交易到底是以‘建筑面积’
‘公摊面积’来计算，并无直接
关系。”

湖南省经济地理研究所
副所长、 研究员王义高表示，
“告别公摊” 这是不准确的理

解。类似高层住宅建筑中的入
户大堂、电梯、楼道等“公共空
间”在物理上是不可能取消的，
“在房屋总成本中公摊部分成
本占比较大， 如何纳入总成本
有待厘定。如按现有方式执行，
我们可能就看不到更多宽敞的
阳台、载有更多乘客的电梯。”

“这只是一个工程建设规
范公开征求意见，距离正式文
件还很遥远，即使成为正式文
件，也不确定是建议标准还是
规定强制标准。” 中原地产首
席分析师张大伟表示，从政策
内容看，包括了住宅、商业、工
程建设、 装修交付等方面，这
些政策起码5年内落地可能性
非常小。

国际惯例，易于住户自行测量

受住房和城乡建设部委托，2016年中国建筑科学研究院有
限公司在现行《住宅建筑规范》的基础上，牵头承担了《住宅项目
规范》的起草任务。中国建筑科学研究院有限公司组织国内14家
建筑设计、施工、研究、高校等单位组成起草组，经过两年多的研
编，目前已完成了《住宅项目规范（征求意见稿）》。2019年2月18日，
包括该规范在内的38项工程建设规范一并公开征求社会意见。

上述负责人说， 标准公开征求意见是标准化法规定的必要
程序，对提高标准的科学合理性十分重要。《住宅项目规范》涉及
到人民群众切身利益，对此次征求意见收集到的意见和建议，中国
建筑科学研究院有限公司一定会高度重视，修改完善相关内容，并做
好进一步征求意见和专家审查，经住房和城乡建设部进行政策性、完
整性、适用性和技术水平审核把关后，按程序批准发布。

住宅按套内使用面积交易

背景

一石激起千层浪 ，
《规范》一经发布便引发
热议。

“一套140平方米左
右的房子， 实际套内建
筑面积只有110平方米
左右， 公摊面积30平方
米，装修费用就达到了7
万元左右。”去年5月，市
民黄先生购买了长沙望
城区新城国际花都的一
套精装房， 装修价格每
平方米2300元。 黄先生
计算发现， 公摊面积也
按精装修价格算， 多出
数万元的费用。

在黄先生看来，如
果未来按套内使用面积
交易或计价， 将绕开开
发商做大公摊面积、重
复计算公摊等“套路”，
“这事实上完成了房价
的下跌， 是减少泡沫的
一种手段， 也避免了以
前买100㎡只有70㎡的
尴尬局面。”

面对《规范》，长沙市
民吴女士有些担忧，她
希望开发商不要通过
“调高单价”等方式弥补
损失 ，“羊毛出在羊身
上！ 以前按公摊购房的，
不可能退钱， 他们卖房
时必然会加高单价；而
新房均价可能更高。此
外 ， 因容积率是固定
的，如没有明确政策规
定，为降低成本 ，以后
楼盘的大堂、 电梯、走
廊等公共区域的质量会
令人堪忧。”

是否会助推
房价上涨？
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