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需要分摊的
公用面积之和

公摊面积

各套内建筑
面积之和

分摊系数

分摊系数

各套内
建筑面积

□东方今报·猛犸新闻
首席评论员 李长需

一则“住宅建筑应以套内
使用面积进行交易”的消息，引
起刷屏式的点赞。在不少人眼
里，这就是要取消“公摊面积”
了。

毫无征兆，突然就要取消
“公摊面积”了，怎么说，这消息
都来得有点突兀，让人欣喜得
有点接受不了。事实真是这样
吗？

细看这则消息的来源，是
挂在住建部官网上的《住宅项
目规范（征求意见稿）》。该《规
范》内容众多，“住宅建筑应以
套内使用面积进行交易”，不过
是其中的一条。舆论单把这条
放大出来，是因为在取消“公摊
面积”已被呼吁多年的背景下，
这条最受关注。

关注归关注，若要把其解释
为取消“公摊面积”，恐怕是一厢
情愿的“误读”。这个征求意见
稿，征求的是对一项工程建设标
准规范的意见，具有“技术法规”
性质，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。其与公众所关心的住宅
交易到底是以“建筑面积”还是

“套内面积”来计算，并无直接的
关系。

至于商品住房的购买、保
有过程中，都有《商品房销售管
理办法》和《物业管理条例》各
负其责，它们明确该管的内容，
不可能让本不该管的《住宅项
目规范》来说了算。比如，《商
品房销售管理办法》第十八条
规定，商品房销售可以按套（单
元）计价，也可以按套内建筑面
积或者建筑面积计价。这就意
味着，该“公摊”的还要“公摊”。

这种“误读”，看起来有点
尴尬。但尴尬的背后，却凸显
着焦虑的民意，一份并不起眼
的建筑行业的技术规范，就被

寄予取消“公摊面积”的厚望，
也可见民意对“公摊面积”有多
大的意见。“取消公摊”，呼吁了
多年，包括去年《人民日报》、新
华社双双发声，都没有多大动
静。有点风吹草动，满怀期待
的公众病自以为是的“误读”，
也可以理解了。

100平方米的房子，30平方
米的公摊，甚至还频频爆出诸
如山东高密 52%的“最牛公
摊”，让百姓情何以堪。公摊面
积究竟怎么算，由于个体是信
息和权利的双重弱势，基本属
于逆来顺受被告知的地位。公
摊多少，开发商说了算；公摊具
体包括哪些地方，没人会告诉
你。这么多年来，人人都知道是
个坑，但无能为力，哭着泪着也
要被坑。

虽然从房价的角度来说，
用什么面积来计算影响不大。
但实际上，潜在的费用却非常
大。比如，北方的供暖费，就是
按照房子的建筑面积来计算
的，但实际上大家真正能使用
暖气的面积也只有使用面积，
但没办法，你还得为“公摊面
积”掏暖气费；再比如上海等城
市试点的房产税，也是按建筑
面积收，将来国家全面征收时，
业主都要为不属于自己的“公
摊”交税；物业费也是如此。

缺乏统一的标准、管理混
乱、信息不对称……“公摊面
积”存在的诸多问题，正如新华
社所炮轰的那样，侵蚀了消费
者利益，也损伤了市场经济的
公平公正。这种长期存在的不
合理现象，理应被清除。尤其
是在房改已经21年，且正迎来
新的住房改革制度的时候。

所以，关于取消公摊可能出
现了公众的“误读”，但相关部门
应该正解出“误读”背后的民意，
拿出魄力进行改革，积极作为，
让公众有一种踏实的获得感。

撕掉房价背后的“皇帝新装”
“取消公摊”呼声背后是民意期待

▶这两天，有关“公摊面积”的新闻被刷屏了，住建部下发通知公开征求意见，要求城镇新建住
宅建筑，应以套内使用面积进行交易和全装修交付……房地产交易有望正式告别“公摊面积”，
近一年来舆论密切关注的“买100平方米房子只得70平方米”现象有望终结。虽然，住建部发
布的《住宅项目规范（征求意见稿）》只是个技术规范，具有“技术法规”性质，但一份并不起眼的
建筑行业的技术规范，就被寄予取消“公摊面积”的厚望背后，是民意的期盼。

“公摊面积”取消
如何忽悠丈母娘？
□东方今报·猛犸新闻评论员
陈思

“告别公摊”近来成了朋友圈
与媒体讨论的焦点，这说明“公摊
伤民”由来已久。所以才会一石
激起千层浪，引起这么大的关注
度。

公摊，似乎让我们消费者承
担了本该不必要承担的购房成
本，情感上让人难以接受。但实
际上，公摊一取消，房价必然相应
升高，实际的购房成本可能并不
会有什么变化。另外，就中国现
在的购房市场来看，自己买来的
走廊、绿化带还是让人更安心
点。不然，开发商可能会更加忽
视公用设施部位建设、降低环境
配套等设施的质量,甚至进一步推
高房价。

除此之外，即便是我们自己
买来的公共空间，业主在与物业
的对峙过程中也往往处于劣势。
地下车位与小区私盖幼儿园都是
目前的“合理操作”。所以取不取
消公摊似乎并没那么紧要，如果
分摊的公共面积有明确的测算标
准和准确的公开数据，而不是像
现在这样全凭开发商一张嘴，那
么也没有什么难以接受的。

取消公摊之后，购房成本不
会降低多少，最多是在物业费及
房产税等方面给一些让利空间。
可是这也意味着，我对“潜在丈母
娘们”宣称的90平方米，骤然缩水
到了70平方米。原就被嫌弃的两
室，一瞬间更显狼狈苍凉。

此时，流星在窗外拖着长长
的尾巴，把一生点燃成一道流
光。一个年轻人唇边半截烟屁股
时时放出光亮。他想起了家乡那
个昏暗宽阔的院落，那里有一夏
天的蝉鸣、兀自轮回的槐树和一
穹顶的星辰。他也想到了山脉、
极地和远方，他曾经坐在县中学
破落的教室里，对人生展开无尽
的想象。

年轻人不应该是朝阳吗？20
平方米算个啥、首付月供算个啥，
年轻人应该点燃我的青春与昂
扬！纽伦堡的圣诞集市、南安达
曼海上的岛屿还有冷峻的“三体
文明”正在对这个年轻人发出致
命的吸引力,他想，等我赚足了
100 万，就去……换个大点的房。
毕竟那时候，两室住下父母和孩
子还是有点勉强。现实给我们留
下的余地，似乎并不多，不然，他
才不会在意这20平方米。

“取消公摊的技术法规”引发热议
背后是真实的民意

房地产告别不了公摊
交易告别“公摊”却不难
□东方今报·猛犸新闻评论员 路治欧
中国新媒体联盟房地产业首席专家，山哥说
房市创始人 奚春山

问：在我国，商品房的建筑面积是公摊面
积与套内建筑面积之和。房地产交易将告别

“公摊面积”的消息一传出来，不少人都拍手
称快。公摊面积也是购房者使用，为什么公
众对它颇有怨言？

答：公摊面积计入建筑面积，让房价不透
明，侵犯了业主知情权，没有做到明明白白消
费。另外，如住建部所说，我国住宅主要按建
筑面积进行结算，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。

虽然洋房得房率近90%、高层得房率大约
在70%甚至更低，并不意味着买房人吃了大
亏。但是，购房者买100平方米高层住宅，实际
使用面积大约是70平方米，但契税按100平方
米交，物业费也是按100平方米。更甚至，未来
如果征收房产税，是不是也要收这个公摊面
积？如果取消了，意味着购房人的负担减轻了。

问：据说，欧美的房地产交易都是以实得
面积计算，即套内的实用面积。这是否属
实？那么，他们对房屋的公摊面积如何计价？

答：欧美，甚至是最早实行公摊面积的香
港地区，如今都是按套内实用面积计算房
价。对开发商来说，只需把公摊成本打入房
价就可以。

问：也就是说，羊毛终究还是出在羊身
上，和市场上买带粗绳的螃蟹便宜，不带绳子
的螃蟹贵一样道理。

答：的确如此。总要有公摊的，把公摊面
积计算在建筑面积内，单价低；剔除在外，则
单价高。

公摊面积和舒适度是一对矛盾。高层住
宅如果公摊的电梯间太小，公摊的电梯数量
太少，会造成等候时间过长，但是你套内面积
会增加。如果按套内面积交易，电梯间大，电
梯数量多的肯定房价高。

问：如果房地产交易告别“公摊面积”，原
来已经按公摊面积买的房子要交易该怎么
办？公共区域因此变小而带来不便怎么办？

答：如果告别公摊面积，按照通常做法，
只能是老人老办法，新人新办法，已经交易过
的商品房肯定按新办法执行，二手房交易也
不会产生大问题，例如买主如果提出按照套
内面积交易，卖主只要坚持总价，就不会吃
亏。至于新开发住宅，如果政府要求只能按
套内面积计价，并且还继续限制价格，开发商
肯定倾向于减少公摊，这样可以增大套内面
积，但由此或造成业主生活不便。如果可以
按套卖房并且不限价，一般不会造成公摊面
积减少，因为买房是要追求舒适度的，很多人
会愿意为舒适度买单。

问：房地产交易要告别“公摊面积”的话，难吗？
答：房地产交易其实告别不了公摊面积，

因为不可能没公摊，但可以告别公摊面积这
一说法。告别这个说法很简单，也具备可操
作基础，因为我国现行的《商品房销售管理办
法》中，是这样规定的：商品房销售可以按套
（单元）计价，也可以按套内建筑面积或者建
筑面积计价。真的告别“公摊面积”之后，开
发商可以按套卖房子，一套房多少钱而已。

别了
公摊面积！？


