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多地按套内建筑面积售房，影响几何
专家：全面取消公摊条件尚未成熟，应进一步增加公摊面积透明度

按套内建筑面积
计价是取消公摊吗

12月17日，河北张家口发文
明确，取消商品房销售价格限价
机制，鼓励实行“现房销售”，逐步
推进“取消公摊”。

12月12日，湖南衡阳发布通
知，明确自明年1月1日起，当地商
品房销售实行套内建筑面积计
价。（根据这份通知，套内建筑面
积由套内房屋的使用面积、套内
墙体面积和套内阳台建筑面积三
部分组成）由于新的政策当中，没
有了“公摊”一词，由此被不少人
视为“取消公摊”开始落地。

12月12日，衡阳市自然资源
和规划局等三部门联合发布《关
于全市商品房销售实行套内建筑
面积计价的通知》。但记者梳理后
发现，其实这份通知当中并没有

“取消”二字，反而明确了房企在
销售前应当公示“被分摊的共用
部位”“参与分摊共用建筑面积”
等内容。也就是说，调整套内面积
计价方式和取消公摊面积，是两
回事。

专家表示，衡阳市的楼市新
政通过公示公摊面积信息，使消
费者能够明确了解自己购买房产
的实际公摊面积，从而更加清楚
地进行消费。

不仅是衡阳，广东肇庆、安徽
合肥、湖南湘潭等地今年也明确
提出要按套内面积计价宣传销
售。从各地实施效果来看，不论以
建筑面积计价，还是以套内面积
计价，只是两种不同的计算方式，
购房成本不会发生变动。

清华大学房地产研究中心主
任吴璟表示，假设我们买了一套
总价200万元的房子，房子建筑面
积是100平方米，套内建筑面积是
80平方米，可以按照建筑面积计
价是2万元每平方米，也可以按照
套内建筑面积计价是2 . 5万元每
平方米，计价方式可能有所差异，
但付出的总价其实一样。

不仅购房成本没有变化，两
种计算方式下，其实相关的供暖
费和物业费也不会因此发生变
化。在业内人士看来，之所以此
次衡阳的政策备受关注，主要原
因是此前由于房地产行业对“公
摊面积”缺乏约束性的条款，造
成在部分地方公摊面积过大、导
致得房率过低，推高了购房者的
买房成本和后续维护成本，从而

引发了大家对是否取消公摊面
积的猜测。

什么是“公摊
面积”

公摊面积制度在我国实施已
久，2001年实行的《商品房销售管
理办法》明确规定：商品房建筑面
积由套内建筑面积和分摊的共有
建筑面积组成。具体来说，套内建
筑面积=套内使用面积+套内墙
体面积+阳台建筑面积。公用建
筑面积一般由两部分组成：电梯
井、楼梯间、垃圾道、变电室、设备
间、公共门厅和过道、地下室、值
班警卫室以及其他为整栋建筑服
务的公共用房和管理用房建筑面
积；单元与公用建筑空间之间的
分隔墙以及外墙。

简单来说，如果电梯和公共
设施以及走廊过道越多，那么公
摊系数自然也就越大。

购房者之所以对于“公摊面
积”诟病已久，原因有两点：第一，
目前市场上对于“公摊面积”的计
算方法不够公开透明。第二，一些
开发商违规增加公摊面积。这都
使得长期以来，公摊面积成了一
笔“糊涂账”。

目前，公摊系数在多大范围

内算合理，国家没有明确规定，
仅规定了公摊系数的上限和下
限。浙江工业大学中国住房和房
地产研究院院长虞晓芬表示，一
般情况下，需要根据以下内容来
测算公摊面积：一是设计单位的
图纸；二是主管部门对公摊的核
算。由于一些地方还没有建立

“多测合一”体系，缺乏第三方监
督，从而出现公摊面积计算不透
明等现象。

取消公摊对房
产市场有何影响

面对公摊面积的“不透明空
间”，购房者常感到无奈，这也是

“取消公摊计价”呼声日益高涨的
原因。然而，取消公摊计价能彻底
解决当下的问题吗？已经执行“套
内价格计价”的区域目前效果如
何？全面取消公摊计价会产生怎
样的影响？

长期以来，公摊面积存在一
定缺少标准、管理混乱等问题。上
海易居房地产研究院副院长严跃
进指出，由于不透明的计入方式
和含糊的合同条款，容易导致购
房者最终得房率低，同时也衍生
出了物业费、取暖费收取等纠纷，
损害购房者权益。

58安居客研究院院长张波表
示，取消公摊面积，意味着未来将
能实现购房“所购即所得”。此外，
按套内建筑面积计价，还有利于
进一步增强购房信心，加速刚性
和改善型购房需求的释放，助推
房地产市场止跌回稳。

“按套内面积计价有利于购房
者更直观地了解实际价格，有利于
减少信息不对称所引发的纠纷，促
进商品房销售行为进一步规范，预
计后续将有更多城市跟进出台相
关规定。”中指研究院研究副总监
徐跃进指出，现阶段除了关注是否

“取消公摊”之外，还应该关注公摊
面积的透明化和收益分配问题，让
购房者清楚知道都有哪些公摊面
积，并对公摊面积上所产生的收益
在开发商、物业公司、业主之间进
行合理的分配。

2022年8月1日起，重庆在全
国率先强制施行商品房销售以

“套内建筑面积”计价的政策，即
取消“公摊面积”计价。这一政策
明确规定，商品房买卖合同及商
品房权证应当写明房屋共用部位
及设施。

重庆大学副校长刘贵文认
为，这使得购房者即便不具备建
筑专业知识，也能清晰地了解自
己购买的房屋实际使用面积有多

大，从而有利于市场的规范化和
透明化。

重庆之所以率先改革商品房
计价方式，最大目的在于让消费
者明明白白购房，最大限度地减
少房地产交易纠纷。有专家表示，
从计量口径上取消公摊，会导致
整套房的面积减少，而房屋总价
不会发生变化，以住房面积计量
的单价就会上涨。例如，一套建筑
面积100平方米的商品房，公摊面
积20%，实际使用面积是80平方
米。如果按照总价800万元来计
算，每平方米单价为8万元。取消
公摊之后，总价不变，单价则变成
每平方米10万元。因此，专家认
为，从资产角度来看，这将有利于
保障购房者的权益。

严跃进对此也持乐观态度，
认为“所买即所得”的模式会增强
购房者对买卖房屋的信心，促进
房地产市场的向好发展，并更好
地保障购房者的居住权益。

对于开发商而言，取消公摊
面积计价总体上有利于销售房
源。近年来，一些开发商已经开始
主动选择“按套内面积”计价来出
售新房，以此来规避因公摊面积
引发的争端或民事纠纷。

取消公摊后房
价是否会上涨

中原地产首席分析师张大伟
表示，取消公摊对于二手房市场
可能产生较大影响。“在相同区
域，二手房的得房率只有70%，而
新进入市场的房源的得房率可能
达到90%。如果两者的销售单价
相差不大，那么过去的二手房和
开发商手中库存的在售房源可能
需要降价以保持竞争力。”

从现阶段来看，多名业界人
士都认为，全面取消公摊的条件
尚未成熟。目前市场上也存在一
些建议和反馈，一是“取消公摊之
后房价是否会上涨”。二是“取消
公摊后小区品质是否会下降”。

对此，专家建议增加公摊面
积的透明度才是解决问题的关键
所在。张大伟表示，得房率和公摊
都有其存在的必要性，真正需要
管控的是在销售过程中制造高得
房率的违法违规行为。此外，严跃
进提出，各地推进“取消公摊”过
程中，要防范其变为房企项目营
销的噱头，要真正确保政策效应
的积极释放。

据央广、工人日报

日前，河北张家口提出逐步推进“取消公摊”。湖南衡阳也明确，自
明年1月1日起，当地商品房销售实行套内建筑面积计价。此前，也有多
地提出类似举措。一系列新动作让“取消公摊”的话题再度引发关注。按
套内建筑面积计价，真的是取消公摊面积了吗？公摊面积能不能取消、
可不可以马上取消？取消公摊对开发商和购房者有何影响？

广州市天河区某楼盘。 新华社发
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明年1月5日起实行新列车运行图
调图后开行旅客列车13028列，较现图增加230列

记者12月22日从中国国家铁
路集团有限公司获悉，2025年1月
5日零时起，全国铁路将实行新的
列车运行图，新图车票于2024年
12月22日起陆续发售。调图后，全
国铁路安排图定旅客列车13028
列，较现图增加230列；开行货物
列车22859列，较现图增加91列，
铁路客货运输能力、服务品质和
运行效率进一步提升。

国铁集团运输部相关负责
人介绍，此次调图是国铁企业
充分运用铁路新增线路、车站
和装备等运输资源，对全国铁
路列车运行方案进行的一次优
化调整。新图的实施有利于进
一步提升路网整体效能、优化
客货运输产品供给，使铁路高
质量发展成果更好地服务于人
民群众生产生活和经济持续回

升向好。
铁路部门将充分运用沪苏

湖、杭温、宣绩高铁等新线运
能，优化东南部地区列车开行结
构，助力长三角一体化和长江经
济带发展。其中，在上海至郑
州、武汉、福州等省会城市间增
开动车组列车38列，在上海至
广州、南昌、深圳等城市间开行
停站少、旅时短的大站快车24

列，京沪高铁北京南至南京南间
增开时速 3 5 0公里标杆列车 2
列、徐州东至南京南间增开动车
组列车4列，加强长三角地区与
中西部、粤港澳大湾区、京津冀
地区联系。

与此同时，铁路部门将运用
集大原、荆荆高铁等新线运能，调
整中西部高铁运行图，服务中部
地区崛起和西部大开发。其中，集

大原高铁开通后，内蒙古自治区
深度融入全国高铁网，开行呼和
浩特、包头至上海、杭州、重庆、青
岛、西宁等方向动车组列车，旅行
时间大幅压缩；北京北（清河）站
增开动车组列车26列，首次开行
前往西安、兰州、成都等城市列
车，进一步加强首都与中西部城
市间交流。

据新华社
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