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建筑面积与套内面积关系图

建筑面积
指建筑物各层水平面积的总和

套内建筑面积
简称套内面积，
指套内房屋使用空间
的面积

套内使用面积
指室内实际能使用
的面积，不包括墙
体、柱子等结构面积

套内墙体面积

套内阳台建筑
面积

公摊面积
指可分摊的公用建

筑面积，包括：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、变（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；每套与公
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。

张叶松说，此次规范如果实施，需要考
虑历史遗留问题。以前税费、物业费、供暖
费等都是按照建筑面积来约定，如何衔接，
需要具体细则。

还有专家认为，此次住建部征求意见
的为工程建设规范，住宅项目建设、使用和
维护必须遵守该规范。除此之外，税费、物
业费等，不属于该规范管理范围。

此次征求意见稿是一项工程建设标准
规范，工程规范是开展工程建设活动的“底
线”要求，具有“技术法规”性质，在我国工
程建设标准规范体系中位于顶层。

换句话说，这是一个针对工程建设方
面的标准规范，约束的主要是工程建设方
面。大家更关注的是住宅交易和后期物业
费、取暖费等，都有各自的法律、法规和规
范性文件，比如交易有《商品房销售管理办
法》等，物业方面有《物业管理条例》等。

张大伟表示，这只是一个工程建设规
范公开征求意见，距离正式文件还很遥远，
即使成为正式文件，也不确定是建议标准
还是规定强制标准。从政策内容看，包括
了住宅、商业、工程建设等方方面面，这些
政策起码5年内落地可能性非常小。

住宅拟以套内使用面积交易
住建部就《住宅项目规范》征求意见；专家称套内计价并非取消公摊面积

据新京报报道，近日，《住宅项目规范》开始在住建部官网
征求意见。征求意见稿提高了住宅设置电梯的要求，由原七层
及以上或超过16米设置电梯，调整到了四层及以上或超过9米
应设置电梯，以及明确新建住宅应全装修交付等。而其中引发
广泛关注的是，规定住宅建筑应以套内使用面积进行交易。有
关“公摊面积将取消”“房价又要涨”的消息刷屏。据悉，这是住
建部首次在官方文件中明确，住宅建筑以套内面积交易。而专
家表示，该规范目前正在征求意见阶段，距离真正落地还很遥
远。另外，按套内面积交易并非意味着取消公摊面积，也不会
影响购房总价。

新建住宅设电梯调整为四层

征求意见稿提高了住宅设置电梯的
要求，由原七层及以上或超过 16 米设置
电梯，调整到了四层及以上或超过 9 米
应设置电梯。不过，北京此前已规定，
新建、改建的四层（含）以上住宅，均须
设置电梯。

新规显示，四层及四层以上住宅建筑，
或住户入口层楼面距室外设计地面的高度
超过9米的新建住宅建筑应设电梯，且应在
设有户门和公共走廊的每层设站。十二层

及十二层以上的住宅建筑，每个居住单元
设置电梯不应少于2台，其中设置可容纳担
架的电梯不应少于1台。

新建住宅应全装修交付

征求意见稿在“验收交付”部分提出，
城镇新建住宅建筑应全装修交付，并应符
合相关规定，包括户内和公共部位所有功
能空间的固定面和管线应全部铺装或粉刷
完成。

另外，给排水、燃气、照明、供电等系统
及厨卫基础设施应安装到位；供水、供电、

燃气、道路、绿地、停车位、垃圾及污水处理
等规划配套设施应具备使用条件；消防设
施应完好，消防通道应畅通。

也就是说，今后城镇的新房，有望全部
全装修交房。

起居室不应小于10平方米

针对户内空间，新规提出了详细规
定。由卧室、起居室、厨房和卫生间等组成
的套型，其使用面积不应小于30平方米；由
兼起居的卧室、厨房和卫生间等组成的套
型，其使用面积不应小于22平方米。

在卧室使用面积方面，双人卧室使用
面积不应小于9平方米；单人卧室使用面积
不应小于5平方米；兼起居的卧室使用面积
不应小于12平方米。起居室使用面积不应
小于10平方米。厨房的使用面积不应小于
3.5平方米。

年限不低于50年

住宅建筑设计工作年限应符合以下规
定：结构设计使用年限不低于50年，地下室
防水不低于结构设计工作年限。

（邓琦）

麦田房产首席市场分析师张叶松认
为，目前国际上很多国家都采用套内面积
来交易房屋，这是国际主流交易方式。另
外，因为当前住宅的公摊面积较高，消费者
在购买的时候，房屋面积和实际居住体验
差异比较大，这也影响了整个住宅消费市
场体验。不过，张叶松说，是否按套内面积
进行交易，对购房者的购房成本基本没有
影响。更多影响在于行政上的调整，比如
官方内部运转和数据调整。

中原地产首席分析师张大伟认为，是
否按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。
张大伟说，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。

以北京一套最近入市的商品房住宅为
例，实际商品房住宅的套内面积是141.5平
方米，单价为10.8万元，增加公摊后变成了
173.7平方米，多出了18%，平均单价变成了
8.8万元，降低了19%，但是总价都为1520万
余元。

也就是说，如果按照套内面积计价交
易，虽然面积小了，但是单价提高了，只是
计算方法发生了改变，总价不变。

征求意见稿中，该条规 定 的 起 草 说
明显示，按照套内面积交易是居民关
注的焦点问题，关系到每个住宅用户
的切身利益。目前，我国住宅建筑主
要以建筑面积进行交易，这样会出现
同 一 项 目 的 建 筑 面 积 相 同 而 套 内 使

用 面 积 不 同 的 问 题 ，以 此 加 剧“ 公 摊
面积伤民”的矛盾。

还有专家表示，按照套内面积计价虽
然不影响总房价，但能一定程度上减少房
产交易中关于面积的纠纷。另外，这也为
房产税出台奠定了基础。

是否会影响购房总价？
对购房成本基本没有影响

按照套内面积计价交易有什么优势？
可减少房产交易中关于面积的纠纷

什么叫公摊？张大伟介绍，公摊即公
摊面积，是分摊的公用建筑面积的简称，它
与套内建筑面积之和构成了一套商品房的
建筑面积。对于公摊面积的处理，目前我
国尚无明确法律法规出台。

张大伟说，公摊面积可以产生价格幻
觉，目前大部分新建住宅交易中都明确列
出了套内面积价格。房价看似降低了，实际
没有降低，给购房者造成价格较低的错觉。

按照市场平均的得房率，如果按照套内计
算，全国的房价相当于还要高20%至25%。

专家表示，此次征求意见，并不意味着
取消公摊面积，甚至是毫无关联。公摊面
积将客观存在，想要切实解决长期被诟病
的公摊面积面临的各种质疑，需要进一步
出台标准和细则予以明确。

另外，张大伟说，公摊也不是越小越
好，太小的公摊意味着社区的舒适性降低。

公摊面积是否会取消？
新规并不意味着取消公摊面积

此前入市项目如何衔接？
解决历史遗留问题需要具体细则
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