
“公摊源头”香港已废除公摊

有可能造成名义房价上涨

“取消公摊”11年前已被提出
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取消商品房公摊面积，是个老生常谈的话
题。今年两会期间，全国政协委员洪洋建议“取
消公摊”再度引发极大关注。然而这个戳到购房
者痛点的热门话题，虽然年年被提及，为何仍不
见落地？取消公摊是否真的有可能实现？

坚持“房住不炒”，探索新的发展模
式……政府工作报告定调房地产市场掷
地有声。代表委员们有何具体建议？

取消商品房公摊面积
是否真的有可能实现？

合理住房需求
如何满足？
2022年有了这些新思路

全国政协委员莫天全提
到，相比而言，降低首付比例
对需求端的影响更为直接，
既包括对首套房/二套房首付
比例的直接调节，也包括对
部分城市二套住房的认定标
准的间接调节。因此，莫天
全建议，应进一步加大对刚
需和改善需求的信贷支持力
度，促进需求恢复，稳定市场
预期。

具体来说，莫天全表示，
可结合人口政策，研究调整
二孩、三孩家庭的住房信贷
政策，针对不同家庭设定差
异化首付比例，根据生孩数
量适度调整；地方可结合人
才政策，除给予住房补贴外，
在人才住房信贷政策方面做
出调整，如给予高层次人才
专项贷款支持、降低人才购
房的首付比例等。

实际上，2022年开年以
来，各地“稳楼市”政策频
出。2022年前两个月，已有
至少40地发布不同程度的楼
市宽松政策，包括公积金政
策调整、信贷宽松、吸引人才
补贴购房、减免补贴契税等

政策。
3月 4日，央行、银保监

会发文亦提及合理确定符合
购房条件新市民首套住房按
揭贷款的标准，满足新市民
安居需求的导向。

全国政协委员、民革安徽
省委会副主委周世虹还提出，
如果没有预售制度，如果实行
现房销售，房地产企业危机将
不会涉及购房人，将不存在

‘保交付’等问题，更不存在社
会稳定和系统性金融风险问
题。建议彻底废除商品房预
售制度，在全国范围内全面实
行商品房现房销售。

对于农业转移人口，全
国人大代表、清华大学教授
蔡继明建议，从农业转移人
口城市住房供给侧发力，增
加农业转移人口城市住房供
给，按照不同的农业转移人
口特点，分类、分步解决其城
市住房问题，实现“住有所
居，住有宜居”。

莫天全认为，随着稳楼
市政策的增多，今年下半年
的房地产市场或将出现有规
模的复苏。 (中国新闻网)

对于租房群体来说，全
国人大代表、58同城CEO姚
劲波建议，加快落实“租购同
权”，切实保障低收入人群相
关权益。大城市新市民房屋
租金占到收入30%-50%，建
议住房租金年度涨幅不超过
5%；二是稳步推动租购同
权。确保购房者和租房者享
受同等的权利；三是建立租
务法庭，加强司法保障。设
置专业高效的租务法庭，借
鉴“诉调对接”经验，设计专
门处理租房纠纷的多元化纠
纷解决机制。

姚劲波认为，租购同权

最大的意义不在于对市场的
影响，而在于解决年轻人的
刚性居住需求，引导健康的
置业观，让租房也能成为一
种体面的、积极的生活方式，
让租购同权政策真正走进人
民群众的日常生活中。

供给方面，住房和城乡
建设部部长王蒙徽此前在国
新办新闻发布会上表示，经
过统计，希望全年能够建设
筹集保障性租赁住房240万
套 (间)；新筹集公租房10万
套，棚户区改造120万套；也
将加快推进长租房市场建
设。

5日提请审议的政府工
作报告提出，坚持房子是用
来住的、不是用来炒的定位，
探索新的发展模式，坚持租
购并举，加快发展长租房市
场，推进保障性住房建设，支
持商品房市场更好满足购房
者的合理住房需求，稳地价、
稳房价、稳预期，因城施策促
进房地产业良性循环和健康
发展。

继2018年全国两会后，

今年全国两会再次强调租购
并举，ICCRA住房租赁产业
研究院院长赵然认为，这明
确了我国房地产市场是以市
场化商品房、保障性住房和
长租房为支撑的三足鼎立的
立体化结构。

易居研究院智库中心研
究总监严跃进表示，当前对
于合理住房需求会有全方位
的保障，是今年房地产市场
发展中的一个重要特点。

喊了十多年的取消公摊面积，到底
是否可行？

中国香港被认为是“公摊”的发源
地，中国内地的期房预售、卖公摊面积等
模式，都是上世纪90年代借鉴自香港。
实际上，香港已于9年前正式废除了公
摊模式，在彻底取消前，也经过了多年的
各方争论。

2006年前后，香港实行公摊模式已
经有约50年了，政府部门发现得房率不
断下跌，上世纪70年代时，楼盘普遍有
90%以上的得房率，到了2006年，李嘉
诚旗下的长实一楼盘得房率竟然只剩下
40%，引发社会哗然，继而有了取消公摊
的呼声。当时香港开发商对“取消公摊”
同样提出了质疑，称按照“实用面积”卖
房，每平方米单价会上涨，而且会导致存
量房（按建筑面积算）和新房计价（按实

用面积算）方式的混乱。但最终，从
2013年起，香港开始彻底取消公摊面
积，新房销售必须按照实用面积标注，否
则将被罚款100万至500万港币、判处3
至7年监禁。针对存量房售卖，政府要
求卖家提供以“套内面积”和“建筑面积”
计价的双份资料。

“我认为现在是中国内地取消公摊
面积的好时机。”IPG中国首席经济学家
柏文喜表示。柏文喜认为，商品房在出
售时是否计入公摊面积，实际上只是个
计算方式问题，不存在技术上的障碍。
取消公摊会推高名义房价，过去，在房价
上涨的情况下，承担房价调控的地方政
府部门以及开发商可能会成为取消公摊
面积的阻力，但目前房价较为平稳甚至
呈一定下行趋势，取消公摊面积是有可
能的。 (第一财经中国房地产金融)

“非常希望能取消公摊面积，因为对
于公摊多少，我们购房者和开发商之间
存在严重的信息不对称。”刚刚在上海买
房的购房者王悦对记者表示。

王悦算了一笔账：她购买了得房率
76%的某楼盘，面积为99平方米，房价
约5万元/平方米，所以她有119万元都
花在了公摊面积上。“我买的房子是精
装修，带新风、地暖、中央空调，所以每
平方米中包含很高的装修费用，但我相
信公摊部位并不需要这样的装修，不明
白为何公摊部分和套内同价？”王悦表
示。

房地产从业者李玮则对记者表示，
在公摊方面确实存在较严重的信息不对
等。“一般来说，房地产开发商有专业的

设计、成本、财务团队，早在拿地前就进
行大量测算评估，如何设计，成本方案怎
么做，利润率是多少，在拿地之初就会形
成方案，肯定要在保证品质的同时，追求
利润的最大化。这些计算很复杂，普通
购房者弄不明白。”

但李玮认为，一旦取消公摊面积，会
造成名义房价的上涨，“公共部位的成本
仍会以另一种形式分摊到购房者头上，
毕竟没有人会做赔本的买卖”。也就是
说，有公摊是有公摊的价格，净套内面积
则是净面积的价格，这或许是取消公摊
的呼声迟迟无法真正落地的原因之一。

购房者王悦则认为，她宁愿接受套
内面积价格上涨，也不希望住房消费存
在算不清楚的“暗箱操作”部分。

3月6日，全国政协委员洪洋强烈建
议国家取消商品房公摊面积。他发现，
商品房公摊哪些面积、多大面积，都是一
团迷雾，只能由开发商“信口开河”，而购
房者毫无申辩权力。“在商品房销售中附
加公摊面积是全国普遍现象。最可怕的
是公摊面积缺乏法律依据和制度约束。”

洪洋认为，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。

与此同时，业主并未享受到公摊面
积的合法收益。开发商只将公摊面积数
据和费用摊给了业主，而公摊面积所产
生的收益（广告、车位、会所、超市等）却
被开发商据为己有。

洪洋还认为，住宅物业费按建筑面
积收费不合理，物业公司服务的只是公共
面积，而并不入户服务，居民室内卫生和
设施维修都由居民自己承担费用，为什么
物业收费要包含室内面积？公摊面积并
不供暖，采暖费却大多按照建筑面积（包

含公摊面积）收取，这样的收费极不合理。
实际上，这已经不是第一次在全国两会

期间有代表或委员提出取消商品房公摊面
积了，近年来，这个话题几乎年年被提及。

2021年两会期间，全国政协委员周
世虹就提交了一份针对“取消公摊面积”
的提案。而根据新华社的报道，早在2011
年两会期间，就有全国人大代表建议取消
商品房预售制和公摊面积，与国际接轨。

2018年时，有关住宅公摊面积的话
题引发了全社会广泛讨论。央媒新华社
当时发文《公摊面积伤民 矛盾亟待求
解》，支持取消公摊。2019年，住建部官
网发布了一份全文3.1万字的《住宅项目
规范（征求意见稿）》，其中第二部分2.4.6
条指出：“住宅建筑应以套内使用面积进
行交易。”这是住建部首次提出房屋应由
套内面积来进行交易。

2021年5月，山东省住建厅要求开
发商在与购房者签订商品房买卖合同
时，应将房屋的建筑面积、套内建面积、
公摊面积及部位都在合同中明确标注，
但该规定只是规范市场秩序、加强透明
度之举，尚未能做到真正取消公摊面积。

支持商品房市场更好满足合理住房需求

“房租年涨幅不超5%”

“降低首付比例”


