
请关注周刊
微信公众号

·07·
报业集团融媒体运营中心出品

2025年1月20日 星期一

主编 叶向远 编辑 吴美玲
视觉 李湛肹 组版 徐 静

周
刊

房产资讯V

诗语溪境

日前，河北省张家口市发布
政策，鼓励实行现房销售，逐步
推进取消公摊。此前，湖南省衡
阳市也明确宣布，自2025年 1
月1日起，当地商品房将实行按
套内建筑面积计价销售。公摊
面积计价真的能取消吗，此举将
对房地产市场产生怎样的影响？

据悉，2001年施行的《商品
房销售管理办法》规定，商品房
建筑面积由套内建筑面积和公
用建筑面积共同构成。具体而
言，套内建筑面积包括套内使用
面积、套内墙体面积以及阳台建
筑面积；而公用建筑面积则包括
电梯井、楼梯间、垃圾道、变电室
等整栋建筑服务的公共用房和
管理用房，以及套（单元）与公用
建筑空间之间的分隔墙和外墙
墙体水平投影面积的一半。

除了张家口和衡阳，近年
来，安徽合肥、广东肇庆、湖南湘
潭等地也相继发布了相关政策，
提及“按套内面积计价销售”。
特别是肇庆市，已经明确自
2024年5月1日起，市内商品房
将实行按套内面积计价宣传销
售。

从各地实施效果及业内人
士分析来看，无论是按建筑面积
计价，还是按套内面积计价，仅
是计算方式不同，购房者的实际
成本并不会因此发生变化。清
华大学房地产研究中心主任吴
璟指出，一套总价200万元的商
品房，若建筑面积为100平方
米，套内建筑面积为80平方米，
既可按建筑面积2万元/平方米
计价，也可按套内建筑面积2.5
万元/平方米计价，虽然计价方
式不同，但总价不变。

相关的供暖费和物业费也
不会因计价方式的改变而发生
变化。广东省住房政策研究中
心首席研究员李宇嘉表示，物业
费和供暖费通常按建筑面积收
取，因为公摊部分的公共空间需
要物业管理，而这些空间恰恰是
物业应重点投入的区域。目前，
已落地采用套内面积计价的城
市，如肇庆，物业费仍按原标准
计算，取消公摊更多体现在交易
环节的计价方式上。

总体来看，按套内建筑面积

计价不影响购房者的实际支出，
现行规定也不影响交易税费和
物业费、采暖费等的计算。公摊
是居住建筑组成的一部分，抛开
品质单纯追求高得房率或低公
摊面积并不可取。针对公摊面
积及得房率，更重要的是实现透
明、合理和优化。

吴璟表示，公摊面积有必要
且正在变得更加透明，要让消费
者清楚了解公摊的具体用途，进
一步保障购房者的知情权。开
发企业也在不断优化户型设计，
将公摊面积配置到居住者获得
感更强的门厅、电梯间等部分，
实现良性的得房率优化。

58安居客研究院院长张波
表示，公摊本身不会消失，而是
要让购房者实实在在知道自己
实际专属空间的大小。同时，不
建议一味追求得房率，或使房企
过分压缩公摊来减少成本，进而
导致实际居住体验下滑。

一些城市正通过调整容积
率计算规则的方式让利于民。
青岛、杭州等城市出台新规，规
定小区内部分公共设施和公共
空间不再计入容积率或打折计
入，套内阳台部分也享受打折优
惠，这些空间相当于“赠送”给购
房者，不再计入公共建筑面积甚
至套内建筑面积。

上海易居房地产研究院副
院长严跃进认为，好房子建设有
四大要素，即安全、舒适、绿色、
智慧。“房屋销售环节取消公摊”
即是舒适标准的重要体现。“过
去，由于公摊面积计入方式不透
明和合同条款含糊，购房者总感
觉得房率较低，权益受损。对购
房者而言，所购即所得、户型不
缩水、交易公开透明，是购房满
意度的关键所在。”严跃进说。

专家表示，为推动房地产市
场止跌回稳，还需充分释放刚性
和改善性住房需求。公众对取
消公摊的讨论是希望公摊部分
更加透明、优化。下一步，应通
过多部门政策合力，鼓励开发商
既重视房屋面积的改善提升，也
重视小区公共空间的丰富供给，
从而显著提升居住质量，有力提
振住房消费。

（经济日报）

按套内面积计算不影响房屋总价

近日全国多地密集调整优
化住房公积金政策，下调贷款利
率、提升贷款额度、放宽提取条
件等。2025年1月1日起，存量
个人住房公积金贷款利率已批
量下调，无需贷款人申请操作。

此次存量个人住房公积金
贷款利率调降是此前政策的落
地。2024年5月17日，中国人
民银行发布关于下调个人住房
公积金贷款利率的通知，宣布下
调个人住房公积金贷款利率
0.25个百分点。根据规定，此前
已发放的存量个人住房公积金
贷款，自2025年 1月 1日起执
行新利率。

利率调降后，购房者每月能
少还多少钱？

根据通知，自2024年 5月
18日起，5年以下（含5年）和5
年以上首套个人住房公积金贷
款利率分别调整为 2.35%和
2.85%，5年以下（含5年）和5年
以上第二套个人住房公积金贷
款利率分别 调整 为不低于
2.775%和3.325%。

据北京住房公积金管理中
心测算，以贷款金额100万元、
30年等额本息还款的首套房为
例，借款人可每月少还134.59
元。

2024年以来，贷款市场报
价利率（LPR）多次下降，商业性
个人住房贷款利率也相应下行，
部分城市甚至一度出现“2字
头”房贷利率。这导致新发放的
个人住房商业贷款和公积金贷
款的利差明显缩小。

中国民生银行首席经济学
家温彬表示，为避免市场无序竞
争，各地监管部门一方面维持商
业贷款和公积金贷款之间的合
理利差，另一方面优化住房公积
金政策，推出新政策加大对购房
者的支持力度。

在北京，公积金贷款借款
人年龄上限从最高不得超过65
周岁调整为不得超过68周岁；
在福建，厦门将二套住房公积
金贷款最低首付款比例下调至
20%，龙岩提取住房公积金取
消省内户籍地和工作地限制；
在江苏，公积金贷款办理减材
料、减环节、减时限，实现高效
办理……

上海易居房地产研究院副
院长严跃进表示，随着个人住房
公积金使用的灵活性和普惠性
不断提升，购房者需求将得到进
一步满足，有助于释放居民消费
潜力，促进房地产市场的复苏和
稳定。 （新华社）

多地优化住房公积金政策
批量下调存量贷款利率

项目在设计中以简洁利落的线条、和谐统一的色彩搭配高级材质，充分彰显
了艺术感。项目还精选铝板作为立面材质，从点到线、由线及面，贯穿美学理念。

假如建筑会说话

“好房子”标准更新
各大房企纷纷出招

随着经济的发展、科技的进步和
人民需求的变化，“好房子”的标准也
在不断更迭。不同时期有不同的“好
房子”，甚至不同面积、不同价位，也都
有不同的“好房子”。

在去年8月23日国务院新闻办
公室举行的“推动高质量发展”系列主
题新闻发布会上，住房和城乡建设部
部长倪虹归纳了“好房子”的四个特

征，即“绿色、低碳、智能、安全”。这一
波“创新潮”中的房企产品更新，也围
绕这四点逐步铺开。

绿城提出“好房子”要具备“高颜
值、极贤惠、最聪明、房低碳、全周期、
人健康”六大要素，并以这六大要素为
基准，编制了《绿城好房子标准》，通过
专家组严格评审，成为行业首个企业

“好房子”标准。

华润置地在一直坚持的“高品质
三大理念”上进行升级，发布“高品质
九观”产品新标准：人本观、自然观、城
市观、美学观、性能观、适配观、工艺
观、智慧观、服务观。新标准进一步提
升营造标准、能力和效率，持续推动产
品力成为企业的核心竞争力。

无锡本土房企无锡安居则坚持“方
案引路、样板先行”的准则，建立“样板

验收”机制，为施工工序和质量目标制
定标准，在多个保障房代建项目中融入
装配式技术和绿色建筑理念，为业主创
造更加优质、舒适的居住环境。

对高品质人居建设观念的转变，是
各大房企调整自身发展策略以适应市场
的结果。在房企全新的产品理念引领
下，无锡地产行业的产品形态，也逐步展
现出全新的设计特色和发展趋势。

“好房子”标准带动房企理念更新

从户型来看，涵盖多种功能分
区的复合户型逐渐兴起。凤鸣江南
项目在功能空间设计上加入更多思
考，以独立储藏室和入户玄关的功
能组合，拓展户型收纳空间。卧室
的南向双套房设计使次卧可以作为
长者房间使用，满足不同年龄层次
家庭成员的需求。其次，户型的灵
活性和可拓展性受到重视，东城红
豆·东望在建筑面积约 158 平方米
的户型中创新推出“可变X空间”，

面宽达3.6 米，与客厅相连通，可以
根据家庭需要将其打造成书房、茶
室等空间，未来，随着家庭人口增
多，还可改造成为独立卧室，实现从
三房到四房的转变。

在社区景观营造上，不少项目打
出了“以退为进”的新策略，不再执着
于增加楼栋数量来获取利润，而是对
周边的整体居住环境和区域功能进行
综合考量，通过局部退让红线，放大公
共价值。

位于梁溪区惠勤路与庆丰路交叉
口的半岛1922项目，是一块三面环水
不规则地块，生态环境优越。为了最
大程度利用自然优势，开发商将楼栋
集中排布在双面环水的中间部分。而
南北空间则全部退让给园林和会所，
将运河美景嵌入社区，让其可游、可
赏、可亲近。

1月10日发布案名的洛兰府项
目计划打造滨水低密墅区。作为洛社
地块目前容积率最低的项目，洛兰府

将设计重心放在人文氛围营造上，在
社区中设置中央会客区、全龄活动区、
共享茶话区等公共场所，为居民提供
更为休闲的多元空间。

目前住房供应相对充足，而消费
者需求逐渐提高，未来，市场究竟需要
何种居住产品？什么样的产品策略能
够跨越经济周期和市场波动？各大房
企已开始积极答题，而最终的结果，将
由市场来评判和检验。

（王冠）

多元需求促户型创新、空间进阶

近日，克而瑞发布无锡2024

年12月新房市场成交数据，成交面积

为37.56万平方米，环比上涨110.6%，成交均价

为24137元/每平方米，环比上涨5.52%，实现“年末

红”。事实上，去年9月、10月大量新政发布后，无锡楼

市开始回暖，10月、11月、12月成交逐渐上涨，在12月迎

来2024年的高点。

与政策和市场相适应的是供给端的持续发力。2024年

下半年，无锡各大房企纷纷聚焦项目品质，将“产品力”打

造为“竞争点”。在这一过程中，部分房企勇于突破传统

的设计瓶颈，实现了具有开创性和引领性的产品创

新，打破了无锡长期以来“产品同质化”的困境，使

房产供给迈入了一个追求产品品质和项目

特色的新时期。


