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当购房逐渐成为大部分

人的人生必经之事后，购房

者对房地产市场上的种种行

为的不满和投诉也是越来越

多。购房者之所以意见特别

大的原因之一就是在买房过

程中，有许多事情是他们弄

不清楚，把握不了的。

房屋的公摊面积就是其

中最不透明的一项，很多购

房者根本搞不清什么是公摊

面积？哪些面积要公摊？为

什么要有公摊面积？按照许

多人的看法是，公摊面积不

是自己户内的面积，却要自

己付钱，而且长年累月地多

交管理费，更令购房者觉得

“冤”的是交了钱也弄不清

楚哪些公共设施是业主的，

哪些公建是开发商的？这些

问题无法清楚界定，纠纷也

因此产生。

■公摊面积多大为宜？

相信所有购房者都明白，公
用建筑面积是不可缺少的，其中
花园、走道、大堂等是最常见的
公用面积。公摊面积是分摊公用
建筑面积的简称。它和套内建筑
面积之和构成了一套商品房的
建筑面积，所以公摊面积是不可
少的。在一个楼盘中，公摊面积
过大，势必降低房屋的性价比；
过小，则影响居住的舒适度。那
么，公摊面积应该占多大比例
呢？

据专业人士介绍，高层楼房
的分摊面积要大于多层的分摊
面积。一般来说，高层的分摊系
数在0 . 18～0 . 26之间，多层的分
摊系数在0 . 11～0 . 16之间。这位
专业人士也强调，每个楼盘，要
根据房屋的使用功能和相关配
套情况来定，没有限定的范围，
因此房屋的公摊面积要以实地
测量为准。

■公摊面积怎么摊？

上文提到的"分摊系数"是决
定分摊面积大小的一个标准，那

么什么是“分摊系数”？它和公摊
面积有什么关系？

先来看看公共建筑面积分
摊系数是怎么算出来的：整栋建
筑物的公用建筑面积÷整栋建
筑物各单元套内建筑面积之和。
什么是“整栋建筑物的公用建筑
面积”？在一个小区里，哪些属于
公共建筑面积，这些面积哪些可
以用于公摊，哪些不用摊？

根据2000年8月1日开始实施
的中华人民共和国国家标准《房
产测量规范》规定，可分摊的公
用建筑面积为：1、大堂、公共门
厅、走廊、过道、电(楼)梯前厅、楼
梯间、电梯井、电梯机房、垃圾
道、管道井、水泵房、消防通道、
交(配)电室、值班警卫室等，以及
为整幢服务的公共用房和物业
管理用房以及其他功能上为该
建筑服务的专用设备用房；2、套
与公用建筑空间之间的分隔墙
及外墙(包括山墙)，为墙体面积
水面投影面积的一半。

不应计入的公用建筑空间，
也不可用于分摊的有：1、仓库、
机动车库、非机动车库、车道等，
作为人防工程的地下室、单独具
备使用功能的独立使用空间；2、
售房单位自营、自用的房屋；3、

为多幢房屋服务的
警卫室、管理(包括
物业管理)用房。

那么，每户要怎
么分摊公用建筑面
积呢？每户分摊的公
用面积=公用建筑面
积分摊系数×每户
套内建筑面积。

黄小姐和林小
姐买了同一个小区
的两套单位，黄小姐
选择的是A栋一套89
平方米的3房单位，
林小姐买的是C栋92
平方米的3房单位。
待到装修好后，同事
们来参观，都说黄小
姐的房子要比林小
姐的大。林小姐怎么
想也想不明白。后
来，黄小姐和林小姐
把购房合同拿来一
看，原来黄小姐所买单位的分摊
面积是16平方米，林小姐却分摊
了20平方米。同一小区，为什么
分摊面积会不同？

其实，商品房公用建筑面积
的分摊以栋为单位。也就是说，
本栋楼房的住户分摊的公用建

筑面积为单栋楼内的公用建筑
面积，与本栋楼房不相连的公用
建筑面积不分摊。假如有为局部
范围服务的公用建筑面积，则由
受益的各套商品房分摊。因此，
同一小区内的各栋单位的分摊
面积是不同的。

公摊面积的计算看起来
十分简单，但实际上，购房
者在购买的过程中，对于计
算公摊面积所涉及的数据：
如整栋建筑物的公用建筑面
积、整栋建筑物各单元套内
建筑面积之和是不得而知
的，因而公共建筑面积分摊
系数也没办法算出。对于这
么专业的术语可能连售楼人
员也不能做答，就算得知也
检验不了它的真实性。所以
自己购买的房子到底要公摊
多少都是以发展商说了算。
在这样一种购房者和发展商
信息获得不对等的情况下，
购房者的知情权根本得不到
体现，因此，关于公摊面积
的纠纷不断。

公摊谁说了算

还有一个问题是，公摊面
积的所有权和使用权到底属于
谁？应该说，公摊面积既然公
摊到每个业主身上了，所有权
当然属于所有业主。然而，问
题远没有那么简单。由于发展
商总不愿明明白白地公示哪些
公有面积已经用于公摊，购房
者就无从知道哪些公用面积是

属于业主所有，哪些是发展商
的，就更无从讲到所有权和使
用权了。正因为这样，发展商
钻空子的机会也多了。前段时
间，成都的某发展商就因为把
已经公摊给业主的车库面积又
拿去销售，而被业主告上了法
庭，由于发展商拿不出证明车
库的建设成本未纳入商品房的
成本的证据，结果当然是业主
获胜。在广州某些小区，盈利
性质的广告牌赫然竖立在小区
花园中……从这些事多少可以
看出，在发展商眼里，购房者
的权益到底有多大分量？

可惜的是，在现行的法律
法规中，涉及公摊面积的少之
又少。在这种情况下，购房者
怎么才能确保自己的利益不受
侵犯呢？

教你几招避免风险

新启用的《商品房买卖合
同》中有附件标明了"公共部位
与公用房屋分摊建筑面积构成
说明"，但只列明了应分摊的部
位及其构成，具体数据仍不确
定，所以仍然存在着开发商让业
主多摊的可能性。这里我们总结
了几招，提供给购房者参考。

第一招：索取公摊数据；

在签订购房合同时，让发
展商出示有关计算公摊面积的
数据，包括整幢建筑的建筑面
积、套内建筑面积之和、不应
分摊的建筑面积等基本数据，
也可以要求发展商列明公摊公
用建筑面积的具体项目以及各
项目的面积，这样业主可以通
过数据求出公摊面积，以明确
自身的权益。

第二招：查阅有关资料；

业主们有权自查或者聘请
律师向设计单位、规划单位、
测绘部门等机构查阅所购房产
的相关文件，比如最终设计图
纸或者最终设计方案、最终面
积测量报告、各种数据的计算
方式及其文件等等。

第三招：在购房合同中约定

公摊面积。

《商品房买卖合同》第三
条和附录二中有关公共部位和
公用房屋分摊建筑面积的条
款，购房人应当在合同中约定
公摊面积的数字，并在附件二"
有关公共部分与公用房屋公摊
建筑面积构成说明"中，详细约
定公摊的具体部位、面积大

小。特别是有关共
有建筑分摊部位变
更的情况，约定得
越详细，对购房者
就越有利。一旦发
生纠纷，购房者就
可以以合同约定来
保障自己的利益。

万一真的发生
了纠纷，唯一的选择
就是诉之法律，避免
浪费不必要的人力
和精力。当然，我们
期望的是，随着法律
的不断健全，政府监
督力度的不断加强，
发展商诚信意识的
不断增强，普通购房
者的权益能得到更
好的保障。

婚前贷款买房归自己

现代社会，结婚前一方贷
款买房、结婚后双方共同还贷
的情况十分普遍。那么，离婚时
房屋应该归谁?是否会出现“老
公变房东让男人一片叫好、女
人一片抓狂”的情况?

【条款】第十条规定，夫妻
一方婚前签订不动产买卖合
同，以个人财产支付首付款并
在银行贷款，婚后用夫妻共同
财产还贷，不动产登记于首付
款支付方名下的，离婚时该不
动产由双方协议处理。若不能
达成协议的，法院可判决归产
权登记一方，尚未归还的贷款
为产权登记一方的个人债务。
双方婚后共同还贷支付的款项
及其相对应财产增值部分，离
婚时应由产权登记一方对另一
方进行补偿。

【解读】北京市律协婚姻家
庭法律专业委员会副主任王芳
律师肯定了第十条规定：“按照
第十条的第二款，即婚后用夫
妻共同财产还贷部分，应当由
房屋产权人给予配偶一定补
偿，而且还要考虑房产升值利
益，这才是最大亮点，恰恰证明
老婆和老公一样，都可以是房
东。”

“啃老房产”归个人

当下适婚的年轻人，接受
父母的房屋馈赠比较常见。那
么，婚后父母为子女购买的不
动产，离婚时该归谁?

【条款】第七条规定，婚后
由一方父母出资为子女购买的
不动产，产权登记在出资人子
女名下的，可视为只对自己子
女一方的赠予，应认定为夫妻
一方的个人财产。

【解读】俞里江认为，此前
出台的司法解释(二)规定，父
母在子女婚前出资是对一方的
赠予，而父母婚后出资是对双
方的赠予，但这个约定很难发
挥作用。“因为迫于观念，父母
给子女出钱买房时，很少有人
去签协议或做公证。而司法解
释(三)的规定更为合理，也更
符合国情。”

公摊面积，购房者心中永远的痛
解读新婚姻法关于房产问题

我的房子谁做主？

重汽·翡翠清河小高

层即将开盘

位于二环东路与北园大街交汇
处重汽·翡翠清河以高升值潜力、
高标准、高品质、高绿化成就市区
的高性价比生态盘，获得了众多客
户的青睐。目前，翡翠清河二期76
-142m2一梯两户低密度小高层即将
开盘，会员专享万元优惠活动现正
在进行中，老客户成功介绍新客户
购房有超值大礼相赠。

大名湖住宅99-220m2

少量房源稀缺发售

位于明湖东路北侧的保利大名
湖以99m2舒适三居、220平米一梯
一户大平层为主。99平米三居为市
中心较罕见的一梯两户板式小高
层，南北通透，总面积适中。220
平米大平层有双入户大堂、私享电
梯间、主人套房等设计。社区同时
配备恒温游泳池，实现家门口即可
畅游健身的乐趣。另有130m 2、
150m2、190m2户型少量发售。

重汽·翡翠东郡VIP会

员招募进行中

位于圣井镇工业园区的翡翠东
郡即将新品加推，VIP会员正在招
募中，入会即可享受1万抵2万的优
惠。周末并有“棋牌VS冰激凌”
活动，让济南乐活一“夏”，享受
清凉。

面对公摊的不透明，购房者质疑：

公摊面积到底怎么摊?
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