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公摊面积少，买楼更划算？
业内称：公摊面积与楼盘配套水平关系密切，
按套内面积计价与楼价高低并无直接关系

楼市产经

相信大多数有过置业经验的市民
都知道，目前购买房屋时签署的《中山
市商品房买卖合同》中均明确规定：购
买房屋的建筑面积=套内建筑面积+公
摊建筑面积。毫无疑问，从个人住房
空间的角度来看，套内建筑面积往往
意味着实际得房率（实用率）的高低。
不过从记者早前随机访问身边不少市
民的情况来看，在“房屋套内建筑面积
如何计算得出”的问题上，大多数受访
者均表示知之甚少。

事实上，目前大家在购房时一般
听到的“套内建筑面积”，它是由“套内
使用面积+套内墙体面积与套内阳台
建筑面积”组成的。其中，记者在楼盘
走访中也发现，不少人对楼盘示范单
位、宣传资料上标识的阳台面积“按一

半计算”、“不纳入建筑面积”等字眼，
其了解程度也并非十分足够。

按照建筑专业算法，商品住宅的
阳台面积计算一般分两类。譬如，全封
闭阳台按其外围水平投影面积计算全
部建筑面积；未封闭阳台按其外围水平
投影面积计算一半建筑面积。按照目
前中山国土、住建部门的相关规定，楼
盘必须在示范单位、销售中心、宣传物
料明确标示房屋阳台面积的计算方法。

记者留意到，在目前中山众多品
牌开发商旗下在售项目中，有关房屋
面积的计算展示工作均较为齐全。购
房者一般在楼盘备案公示、商品房买
卖合同内容、不动产权证书中，均可查
到套内建筑面积、阳台及套内使用面
积的大小。

全市已有超7万人
办理公积金提取自动转账业务

灵活还款，自动审批
记者梁展宏

记者从市住房公积金中心了解
到，在目前我市住房公积金缴存职工
中，已有7万名职工在购房贷款后，
办理了委托提取自动转账业务，每月
按时收到市公积金中心审批的提取
金额。不过在市民办理了委托提取
自动转账并处于正常还款期间，对于
一些个人公积金业务上的变更，本人
是否需要亲自到现场办理？不同情
形下市民又需要注意什么？对此，记
者咨询了相关人士。

●情况一：
正常还款期间，办理了部分提前还款

在正常还款期间，职工办理了部分提
前还款，提取额度会自动计算在下次提取
额度中，如果职工账户余额充足，提取额
自动包含，无需职工到公积金中心申请。

例子：王先生公积金账户余额里有6
万元，每月正常还款3000元，已办理委托
提取自动转账业务，以往月份，王先生每
月收到公积金中心提取审批3000元，自
动转入约定账户。本月提前还款5万元，
那么在下次提取时间，可提取的金额是
53000 元（已偿还的贷款本息额度 3000
元+提前还款的5万元），提前还款后无需
再去公积金中心窗口办理任何手续，资金
将自动审批到账。

●情况二：
正常还款期间，提高了月还款额度

在正常还款期间，职工提高了月还款
额度，提取额度会自动计算在下次提取额
度中，如果职工账户余额充足，提取额自
动提升，无需职工到公积金中心申请。

例子：王先生公积金账户余额里有6
万元，每月正常还款3000元，已办理委托
提取自动转账业务，以往月份，王先生每
月收到公积金中心提取审批3000元，自
动转入约定账户。本月，王先生到银行办
理了缩期业务，提高了每月还款额至
6000元，那么在王先生月还款6000成功
扣款的下月的公积金提取时间，王先生的
可提取金额将提升至6000元。提高月还
款额后无需再去公积金窗口办理任何手
续，资金将自动审批到账。

●情况三：提前结清贷款

如果提前结清了贷款，自动转账最后
一次后，在贷款结清3年内还可以提取最
后一次。

例子：小李贷款购房已委托办理自动
转账业务，他的公积金账户余额是50100
元，每月还款2000元，他提前还款10万元
结清了贷款，结清贷款后自动转账额度是
10.2万元，但是由于余额不足以提取这么
多，故自动转出50000元(已提取所有余
额)，小李可凭结清证明在结清之日起三
年内提取最后一次最后一期还款额与自
动转账的差额（10.2-5万元）。该业务需
前往公积金中心前台办理，提取时所需材
料：贷款结清证明、贷款还款流水、身份
证、联名卡。

据悉，职工在我市范围内申请了个人
住房贷款（包括商业性个人住房贷款、住
房公积金个人住房贷款及组合式个人住
房贷款）购买自住住房的，可申请办理自
动转账委托提取公积金。

前段时间，住建部发布了《关
于〈城乡给水工程项目规范〉等38
项住房和城乡建设领域全文强制
性工程建设规范公开征求意见的
通知》。在《住宅类项目规范（征求
意见稿）》的2.4.6条明确提出：“住
宅建筑应以套内使用面积进行交
易。”该条文一经媒体传播便引起
了舆论的广泛讨论。作为一个已
经被争论了多年的话题，究竟公摊
面积越少是否意味着购房越划
算？按套内面积计价又是否意味
着楼价水分能被挤干？对此，记者
采访了业内部分专业人士，请他们
来解答以套内面积计价楼价是否
会产生影响。

文/图 记者 梁展宏

按套内面积计价更公平？
业界：实际意义有限

既然买100平方米只得70至80
平方米，那么按照购房者实际得房
面积计算楼价，消费者是否就能得
到真正实惠？

记者了解到，目前国内一些城
市确实采用套内面积进行房地产
买卖。譬如，与中山相邻的佛山顺
德早在 10 多年前就要求凡是新批
准预售和确权的商品房，均实行按
套（单元）内建筑面积计算房价，每
个单元应分摊的公建面积不予计
算和记载。到了2014年，顺德再次
出台新规，缴纳房屋契税标准从套
内计价变成建筑面积计价，同时公
布套内面积计算单价和建筑面积
计算单价。

对此，记者早前就这一情况咨
询了一些相关负责人的情况，得到
的答复大多是：按套内面积计价并
不代表房屋总价会发生变化。

“假设一套按建筑面积100平方
米、标价15000元/平方米的住宅单
位，其得房率为 80%的话，如按照
套内面积结算，则其对外标价很可
能就会变成 18750 元/平方米。因
为公摊面积成本本来就是由购房
者承担，除非开发商本身开发成本
大大低于其市场售价（开发商具备
大幅调价空间并且有降价意愿），
否则羊毛出在羊身上的原理不会
发生变化。”合富辉煌中山市场分
析人士谢仲娟曾表示，除去政策调
控的因素外，商品房归根到底是一
种商品，其市场价格往往由众多因
素决定，包括楼盘所处地段、开发
成本、市场竞争、经济大环境、供求
关系等，单纯计价方式变化不会最
终决定楼价的涨跌。即便不计入
公摊面积，在市场法规的范围内，
开发商同样可以自行提高或降低
套内单价。

不过早前也有业内人士认为，
随着房地产市场的发展，相关法规
如何让建筑公摊面积、公摊计价进
一步做到细致化与公开化，将对市
场消费者正确认识、消除误解起到
更好的推动作用。

除了套内建筑面积外，作为房屋
建筑面积的另一个重要组成部分，近
期备受热议的公摊面积可算是处于舆
论的风口浪尖上。“买100平方米只得
70平方米”的案例一度成为社交媒体

“热搜词”。
记者了解到，作为伴随着商品房

建筑而诞生的一项建筑指标，公摊面积
在地产业界也称为“共有分摊面积”。
按照目前现行行业建筑细则，它指的是
整栋建筑物的建筑面积扣除整栋建筑
物各套（单元）套内建筑面积之和，并扣
除已作为独立使用的地下室、车棚、车
库、为多幢建筑服务的警卫室、管理用
房以及人防工程等建筑面积。

对于公摊面积的计算，早前中山
中原地产市场总监植建军表示，公摊
面积作为一个现代化楼盘小区、商业
建筑的重要组成部分，这部分的建筑
也是购房者在选择房屋时一个很重要
的部分，消费者必须要有理性看待其
存在的必要性。

“无限制地减少公摊面积，就意味
着建筑必须通过减少电梯数量，缩小走
廊、过道、管道井、楼梯间面积等方法，

这无疑将影响居住的舒适度，甚至有可
能带来安全隐患。”植建军坦言，目前很
多市民在购房时都喜欢电梯多户数少、
入户大堂空间大、架空层活动面积大的
小区，但这些也意味着公共建筑部分面
积的增多。按照市场经济使用者付费
的原则，全体购房者肯定需要为这些带
来更好居住享受的配置买单。这也是
为何不同建筑类型、建筑密度的住宅，
其公摊面积也会不尽相同的原因。

另外，植建军也指出，很多早年建
成的楼梯房住宅，其公摊面积确实较
少，但这是建立在建筑配套水平较低
的基础上。随着如今住宅产品舒适度
的不断提高，加上建筑物不断向高处
要空间，因此公摊面积往往会更多。
譬如，按照目前国内建筑相关行业法
规，超过一定层数的住宅建筑，其必须
配备双走火通道。而且，目前建筑法
规对不同商品房电梯数量、走廊过道、
管道井、楼梯间面积等都有行业最低
标准值，这意味着开发商在这些建筑
面积的投入上只能多不能少。反观公
共建筑面积的增加，无疑会体现在每
套住宅公摊面积的增多上。

市场调查

多数受访者不知房屋“套内建筑面积”、“公摊建筑面积”如何得出

专业人士

公摊面积再低也不能低于国家相关规定
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公摊面积是现今商品房必不可少的组成部分。


