
那么，在当前制度下，如何确保消费者权益，将

公摊的“水分”挤出去呢？

王玉臣提到，公摊部分是客观存在的，不存在

客观取消的问题。但是可以在房屋销售的时候，不

以建筑面积对外销售，以除去公摊面积后的套内建

筑面积或套内使用面积进行销售，这就可以有效避

免相关的销售欺诈。而且，不论是销售的时候，还

是交房的时候，如果做到对公摊部分，对公共部分

充分公示，充分地公开透明，侵占公摊公共的问题

势必大大减少。

此前，《半月谈》评论文章指出，应探索用套内

面积替代建筑面积计价，将公摊面积“水分”挤出

去。从宏观角度而言，这可以使房地产市场统计更

科学，更真实地反映群众现阶段的居住条件，更敏

锐地揭示市场行情变化，为房地产税征收创造更有

利的条件，为政府针对房地产市场出台调控措施提

供更有价值的数据参考。

4 如何将公摊的“水分”挤出去？

今年两会期间，据《人民日报》报道，全国政协

委员洪洋曾提到，在商品房销售中附加公摊面积是

全国普遍现象。但是公摊哪些面积，公摊多少面积

都是一团迷雾，只能由开发商“信口开河”，业主毫

无申辩权利。

洪洋提到，从来没有哪一个专业机构在业主或

第三方专业机构的监督下测量清楚每户的公摊面

积，也从来没有哪一个业主测量清楚了自家房子的

公摊面积。公摊面积看不见、摸不着，而百姓却为

它承担了高额费用。公摊面积划分没有统一标

准。哪些区域属于公摊面积，哪些区域不是，有没

有重复收费，也只能由开发商说了算。

北京金诉律师事务所主任王玉臣也提到，公摊

说起来很简单，但是在现实生活中公摊部分、公共

部分(公摊之外，不计入房本分摊面积，但是归全体
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取消取消““公摊面积公摊面积””有没有必要有没有必要？？

1取消“公摊面积”为何呼声不断？

有关房屋公摊面积的话题再次引发热

议。近日，针对政协委员王凤华提出的《关于

规范房屋公摊面积的提案》，内蒙古自治区住

房和城乡建设厅答复称：我厅将取消公摊面

积的建议列为近期亟须修订的立法项目建议

上报住建部。这也一度被认为迈出了“取消

公摊面积”破题的一步。不过，随后，内蒙古

住建厅回应取消“公摊面积”称，仅仅是建

议。内蒙古自治区住建厅房地产市场处有关

负责人回应说，“住建厅网站上登的是一个上

报住建部的建议，媒体有过度解读之嫌。”

这也是近半个月来，“公摊面积”第二次

引发广泛热议。 澎湃新闻

2

中原地产首席分析师张大伟分析指出，是否以

套内计价对于购房者实际购房成本基本无影响，主

要影响的是部分打着政策擦边球卖低得房率房子

的开发商。另外，对于购房者而言，物业费等因为

建筑面积衍生的收费也有可能降低。

张大伟称，公摊面积并不是越小越好，不计入

面积价格，意味着开发商同样可以提高套内单价，

另外如果开发商过度挤压公摊，会导致社区品质下

调，包括楼道、会所、大堂等公共面积缩水。

对于购房者而言，张大伟称，套内面积计价影

响最大的是期房销售，对于现房和二手房，购房者

更容易计价。从套内计算价格看，全国已经有重庆

等个别城市落地，的确更有利于购房者，对于开发

商而言减少了灰色利益。

同策研究院报告显示，近年来，公摊面积肉眼

可见地扩大，实际得房率不可遏止地下滑。比如

高层住宅合理的公摊面积占比应该在16%～24%

之间，就能保证居住的舒适度和品质，但现在开发

商高层住宅30%的公摊很常见，甚至有些开发商

110平方米的房子拿到手只剩61平方米。

此次，内蒙古住建厅在答复中也指出，目前，

全国在商品住宅的交易和确权中普遍以共有建筑

面积为标准，公摊面积确定具有很强的专业性，广

大购房者对分摊的公共建筑面积的合理性、准确

性缺乏专业了解，也不能直观地了解实际套内面

积，且公摊面积因项目不同存在差异，造成消费者

的质疑和矛盾纠纷不断。

因此，在“公摊”“公摊系数”“公摊率”“套内建

筑面积”等专业术语堆砌下，收房就像开盲盒，近

年来，“取消公摊面积”的呼声不断。

对“公摊面积”的争论点在哪里？

3 取消公摊面积有没有必要？

业主所有的部分，比如小区的公共道路、公共绿地、

配套用房等)对于业主而言，往往是不可控的，甚至

是不可知的。不乏一些公摊部分、公共部分，广大

业主花了钱，却不知道具体在哪里，更不知道有没

有产生收益。

面对取消公摊面积的呼声，有一种声音认为，

取消公摊面积后，开发商势必提高套内单价，房屋

总价可能相差无几，只是换汤不换药，故而没有调

整的必要。

不过，也有观点指出，对于购房者来说，能够住

上明明白白的房子，不再为一笔接一笔的糊涂账买

单更重要。

在首都经济贸易大学教授、北京房地产法学会

副会长赵秀池看来，住房面积是否包含公摊面积是

住房面积计量问题，包含不包含公摊面积只是一种

计量方式，与一套房的总价没有关系。取消公摊面

积之后，反而住房单价会上涨，物业费、暖气费、税费

等一系列标准都需要重新修订，因为羊毛出在羊身

上，建房的成本不会因为如何计量而改变，因此，取

消公摊面积没有实质意义，反而会带来一系列其他

困扰。因为每栋楼、每个小区的公摊面积都不一样，

依据楼房的档次、高低，不一而论。

赵秀池认为，个别开发商货不对板，夸大公摊面

积，应该加强监管，而不是取消公摊面积能解决的。

其认为，因为公摊面积确实是存在的，没有墙

不是房子，没有楼道、电梯无法上楼。取消公摊面

积容易，但取消公摊面积没有实质意义。不会如购

房人期望的那样，因此少支付费用。

5 取消公摊面积对谁影响最大？

对于大众而言，取消公摊面积是否会对房价造

成影响也是讨论的热点之一。

上海中原地产市场分析师卢文曦指出，无论是

公摊面积计价还是套内面积计价，对购房者而言，

只是计价方式有所改变，对总房价并不会产生太大

影响。

广东省住房政策研究中心李宇嘉认为，公摊对

房价的影响实乃无稽之谈，因为购买的不动产本身

就由专有和共有两个不可或缺的部分组成，一边轻

了，一边自然就重了。大家买房，购买的不只是室

内，还有由公摊部分支撑的社区服务。

易居研究院严跃进指出，对于取消公摊面积的

议题，应该说值得关注，体现了对购房者或业主降

低成本、规范小区运作的导向。但羊毛出在羊身

上，如果不公摊成本，成本不消化，开发商也会算到

房价上。

严跃进认为，若简单取消掉，公摊面积如何管

理还是一个问题。其认为，后期可以建议一些小区

或房企主动申报，未来房企若是资金实力强，那么

完全可以把公摊面积给取消。比如公摊面积的成

本让房企自己来承担，这样房企可以多考虑增值收

益等。类似过程需要和业主多协商、多论证，这样

才能形成一个公摊取舍意见的公约数。

6不计入公摊面积对房价有何影响？


