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为什么楼层高度差不多，但公摊却相差不少。业
内人士解释，公摊面积与很多因素有关。比如说电梯
的数量，“电梯数量多，占据的公共空间就更大，还有
消防通道、承重墙体的厚度等等，都会给公摊面积带
来差别。”来自链家地产香港路门店的綦家宁告诉记
者，通常来说高层建筑居住人多，需要更多的电梯和
更宽敞的消防通道，这是为什么楼越高公摊越大的原
因，而如果是同一高度的小区，在电梯设置和消防通
道等公用设施的设置上也会存在差别，甚至承重墙的
厚度也不一样，这也会造成公摊面积有差别。所以在
计算公摊面积时，虽然依据的方法都一样，但不同小
区、不同楼座都会有差别。

当然，不同的公摊面积却给业主带来了很多问题，
比如物业费、取暖费都是按公摊后的面积收费，在住宅
寿命期，几十年的积累又是一笔巨额的冤枉支出。“我
每年要给电梯井、变电室甚至保安亭交取暖费，想想都
冤。”有业主告诉记者。采访中更有业主直言，自己的
买的是精装房，开发商承诺的装修标准是3000元/平方
米，装修面积同样是按照含公摊面积来计算的，“楼梯
间他们肯定没有装修，那是不是应该退钱？”

110平方米的房子，到手却发现套内面积只有60
多平方米。这几天，青岛一业主在收房时发现，销售
人员口头承诺的 31%公摊面积，收房时却变成了
46%。一时间，“公摊”这个词，再次进入大众视野。而
就在昨天，内蒙古住建厅在回复政协委员有关“公摊
面积”的提案中称，“将取消‘公摊面积’的建议列为近
期亟需修订的立法项目建议上报住建部。”到底什么
是公摊面积？买房时该如何面对，记者也带着相关问
题走访市场。

“公摊面积”很多人都听说过，可到
底什么是“公摊面积”，却极少有人能解
释清楚。记者在多家售楼处采访时，不
仅仅是购房者，很多置业顾问，对公摊
面积的回答也很模糊。有的笼统地回
答是小区的公共空间，还有的甚至直接
说是除了套内面积的其他面积都算公
摊面积。链家地产的房产经纪人王娜
告诉记者：“简单来说，公摊建筑面积是
指由整栋楼的产权人共同分摊所有的
整栋楼公用部分的建筑面积，按照《房
产测量规范》规定，公摊面积包含了电
梯井、管道井、楼梯间、垃圾道、变电室、
设备间、公共门厅、过道、值班警卫室
等，以及为整幢服务公共用房和管理用
房的建筑面积。”

定义非常清楚，但要把公摊面积算
清楚就没那么简单。今年两会期间，全
国政协委员洪洋表示，公摊面积大都只
能由开发商“信口开河”。公摊面积不
在你的房间内，但却是住宅小区不能缺
少的部分，购房者为“公摊买单”似乎并
没有什么问题。但在洪洋看来，眼下从
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。为此，洪洋建议国家取消公
摊面积，可以将实际的公摊面积成本核
算到实用面积之中。

在记者的调查过程中发现，虽然对
于公摊的计算标准是一样的，但不同类
型的地产项目公摊面积也各不相同。
一般情况下，洋房产品的公摊为 8%至
15%左右，小高层的公摊为 10%至 20%
左右；高层住宅公摊在 20%至 32%之
间。在许多人的印象中，楼越高公摊越
大，但是在房地产市场上却并不是如
此。

西海岸五台山路在售的 33层住宅
中，一套预测建筑面积 96.06 平方米的
住宅，其预测公摊面积为26.27平方米，
公摊占比在 27%左右。西海岸兰东路
上 31 层的住宅，预测建筑面积为 131.3
平方米的住宅，预测分摊面积 34 平方
米，公摊占比在25%左右。而在高新区
和源路上一栋 23 层的商品住宅，预测
套内面积为123.15平方米，预测分摊面
积为 35.22 平方米，公摊占比却达到了
28%。别看只有 3%的差别，如果是 120
平方米的房子，相差面积就可能接近 4
平方米，几乎是一个卫生间的面积。

随着居住质量的不断改善，
居住环境的舒适度成了一个不容
忽视的问题。除了公摊之外，购
房者在买房时还应该关注哪些方
面呢？

一是所购买的楼房之间的间
距、容积率、建筑密度和周围污染
情况；二是房屋应该有较高的绿
化覆盖率和景观建设；三是要看
小区的市政配套设施、生活配套
设施、休闲配套设施、交际配套设
施以及购物条件等等。

容积率

又称建筑面积毛密度，是指
项目规划建设用地范围内全部建
筑面积与可建设用地面积之比。
容积率是衡量建设用地使用强度
的一项重要指标。对于住户来
说，容积率直接关系到居住的舒
适度。对于住户来说，容积率越
低，居住舒适度越高。对于开发
商而言，容积率越低，开发商可用
于回收资金的面积就越少。一个
良好的居住小区，高层住宅容积
率应不超过3.5，多层住宅应不超
过 2。住宅小区容积率小于 1.0
的，为非普通住宅。所以购房者
如果比较在意居住舒适度，一定
要多对比参考容积率的大小。

绿化率

是指项目规划建设用地范围
内的绿化面积与规划建设用地面
积之比。一般在谈到小区绿化时
还会提到绿地率和绿化覆盖率，
然后很多人就感到头疼，这三者
之间到底什么区别呢？绿化覆盖
率其实就是绿化率的准确叫法，
绿化率主要是开发商的标准，只
要长草的地方都可以算绿化率。
但是绿地率是规划设计的标准，
在计算时要求距建筑外土墙 1.5
米和道路边线1米以内的用地，不
得计入绿化用地。一般而言，新
建居住区内绿化率不得低于30%，
旧区改造不低于25%，大于50%则
可称作花园，达到 40%左右才能
保证居住的舒适度。绿地率越
高，建筑面积越低，开发商可回收
的资金越少，用户的舒适度更高。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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多种因素影响公摊面积

在这几天的舆论中，公摊面积似乎成为“过街老
鼠”人人喊打，公摊面积何时能取消？内蒙古住建厅
在回复政协委员的提案时，除了将取消“公摊面积”的
建议列为近期亟需修订的立法项目建议上报住建部
之外，也明确指出：鉴于以建筑面积作为商品房销售
的计价依据已经实施多年，并且已有法律法规确认，
如果改革计价依据首先必须修改完善相关配套制度，
明确套内建筑面积的概念及 计价方式，做好宣传、普
及和解释论证工作，设置合理的过渡期，以实现计价
依据和标准从建筑面积向套内面积的平稳过渡，因此
实施的难度较大，周期较长。

也有专家认为，公摊问题并不是一定要取消，而
是要让其规范化，要规范开发商的定价。易居研究院
智库中心研究总监严跃进指出，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。但所谓羊毛出在羊身
上，如果不公摊成本，成本不消化，开发商也还是算到
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。

新闻延伸

公摊面积何时能取消

不同类型地产项目的公摊面积占比各不相同。观海新新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄


