
中国经营报 CHINABUSINESSJOURNAL 编辑/赵毅 美编/谢楠 校对/刘军 zhaoyi@cbnet.com.cn2023.7.24 地产 B11

取消“公摊面积”为何难

取消“公摊面积”未能全面落实

大湾区上半年近21万套新房成交 供地“量少质优”

5城新房成交均价上涨

需市场调节和政策引导双重考虑

土地成交聚焦核心城市、核心板块

取消“公摊面积”可能存在利益

冲突与监管政策的问题。

以重庆取消“公摊面积”21年的经验为借鉴，如果全国范围推广取

消“公摊面积”需要一些程序来保障。

事实上，二级的商品房市场此

前就已开始出现分化，但在上半

年，这种分化趋势蔓延至一级的土

地市场。广深莞佛核心板块的地

块热度持续不减，其余城市的土地

出让多以底价成交。

克而瑞提供的数据显示，上半

年，大湾区土地市场供应量约为1676

万平方米，同比减少20%；成交量约

为1055万平方米，同比减少32%；成

交楼板价约为10739元/平方米，同

比增加44%，整体溢价率为7.6%。

从整体上看，上半年，大湾区优

化集中供地节奏，实行多批次供地，

呈现规模减少且向核心区域转移的

特点，“量少质优”，提升土拍市场活

跃度。其中，深圳的土地市场总体

热度较高，优质地块拉升整体成交

楼板价，房企在深圳拿地积极。

根据克而瑞提供的数据，上半

年，深圳土地市场供应量同比减少

45%至95.44万平方米，成交量同比

减少45%至94.64万平方米。其中，

商住用地成交7宗，合计75.53万平

方米，占总成交量的 80%，总成交

金额约为 211.7 亿元。分区域来

看，南山区在上半年的成交量排名

第一，顺利出让 3 宗土地，合计

33.44万平方米。6月30日，中海地

产在此区域竞得深圳湾超级总部

地块，总价为 125.32 亿元，该地块

限售均价为13.33万元/平方米。

而论土地成交数量以及成交

金额，上半年，广州在大湾区9城中

均位列第一。

据统计，广州上半年共推出24

宗住宅用地，除了 2 宗地块于 7 月

拍卖，其他22宗地块中，顺利出让

的有16宗，3宗“流拍”，3宗因故终

止出让程序，整体成功出让率为

73%。上述顺利出让地块总面积约

为 106.9 万平方米，合计揽金约

431.2亿元。

其中，番禺区是广州上半年土

地市场最大的“赢家”，共出让5宗

住宅用地，总成交价约为 213.3 亿

元。合富研究院发布的《2023年广

州房地产市场半年度总结》指出，

与去年同期相比，广州上半年的成

交数量减少1宗，成交建筑面积减

少23万平方米，但成交金额高出约

90亿元。

而在内部，楼市的冷热不均亦

带来土地市场分化。在6月中旬完

成出让的今年第二批次首场土拍

中，位于番禺区的大龙街番禺大道

以西BC0613006地块、番禺客运站

北侧地块均进入触顶摇号环节。

不过，参与同场竞拍的番禺区东环

街市桥货运站BC0509004地块、荔

湾区小梅大街 7 号 AL011408 地块

等遭遇“流拍”。

另一方面，上半年，佛山的土

地供应量亦有所下降，但土拍整体

热度回升明显，中心区域出现高溢

价成交土地；东莞土拍市场分化，

松山湖及南城区域的地块触顶成

交，其余片区以底价成交为主；珠

海的供地数量有限，主要由本地国

企以底价获取；中山超过6成的供

应地块暂未入市交易，供应量有所

提升，但成交尚处低位；惠州、江

门、肇庆土地市场相对冷清，延续

低迷境况。

展望下半年，克而瑞深圳团队

表示，土地成交仍将聚焦核心城

市、核心板块，土地竞拍规则持续

优化，让利房企，总部位于大湾区

的规模化国企、央企以及地方国企

仍将是房地产市场主力。楼市方

面，深圳、广州、东莞具有一定的韧

性，改善需求坚挺；佛山、珠海动能

转弱，低位盘整；惠州、中山动力不

足，持续低位运行；江门、肇庆以价

换量，持续去库存。

事实上，重庆取消“公摊面积”

已有21年。

早在 2002 年，重庆市人大常

委会就以地方法规的形式，首次对

商品房的计价方式做出明确规定

和要求。2002年6月，重庆市就通

过了《重庆市城镇房地产交易管理

条例》，以地方规定的形式要求商

品房现售和预售，都必须以套内使

用面积作为计价依据。这使重庆

成为了中国率先取消“公摊面积”，

直接以套内面积售房的城市。

为了让这一规定得到更好的

推行实施，重庆市还出台规定，对

不按套内面积进行计价销售的开

发商，将由房地产行政主管部门责

令改正，并将予以重罚。目前，重

庆市民和开发商已经非常习惯于

以套内面积进行计价销售的模式，

执行得比较到位。

诸葛数据研究中心《2023年6

月百城二手住宅市场均价》数据显

示，截至2023年6月，重庆市二手

住宅市场均价为 13638 元/平方

米，排在百城中的第37位。

上述不愿具名的专家告诉记

者，以重庆取消“公摊面积”21 年

的经验为借鉴，如果全国范围推广

取消“公摊面积”需要一些程序来

保障。“首先，需要制定明确的法律

法规，明确套内使用面积的计算标

准和规定。其次，需要加强市场监

管，确保开发商和中介机构不会通

过其他方式转移‘公摊面积’的成

本给购房者。最后，还需要加强购

房者的知情权和权益保护，确保他

们能够清楚了解房屋的实际使用

面积和‘公摊面积’，以做出明智的

购房决策。”

在商业及战略管理专家卢步

云看来，取消“公摊面积”是一场关

乎利益的拉锯战，但也是一个推动

房地产进步的合乎情理之举。

“购房者在房屋成本层层加码

的前提下，以一个溢出的价格，额

外捆绑购买了不属于自己独立使

用和产权的面积，作为建筑成本强

加于购房者购房成本中，这是一种

成本转嫁。其性质为公共使用非

独立产权，本质根本不属于房产购

买范围内，而是房产开发商建造商

品房时必须承担的，作为整体建筑

物的附带耗损和投入，却最终转嫁

由购房者高价买单。当下房地产

市场回归理性。将‘公摊面积’剔

除符合消费者权益，也与地方政府

的收益及房产开发商成本息息相

关，这部分的成本转嫁需要相关方

有所取舍和妥协，包括面积的度量

和核算规则，也需要重新指定标

准。”卢步云表示。

对于取消“公摊面积”所面临

的瓶颈，上述不愿具名的专家则认

为，首先，“公摊面积”的取消可能

会对房价产生影响，需要在市场调

节和政策引导中平衡好开发商的

合理利润和购房者的实际居住需

求。其次，取消“公摊面积”可能会

对规划设计提出更高的要求，需要

合理布局各项设施和服务，确保居

住品质。解决这些问题可以通过

完善相关政策法规，明确规定和要

求，以及加强市场监管和购房者权

益保护。

苑承建则认为，“公摊面积”

事情由来已久，其实取消与否并

不重要，因为现在房本上已经明

确标注了建筑面积和套内面积，

甚至还有阳台面积等，而且在售

房时也要求进行说明。“其实要改

变的是计价规则，不管是房屋出

售还是北方地区缴纳取暖费，都

应该按照套内面积收费，物业费

按照建筑面积或者是‘公摊面积’

收取，这样才能消除大家的疑虑，

让房屋消费明明白白。取消‘公

摊面积’，并不会让购房人实际支

付的购房款明显减少。”

本报记者 陈靖斌 广州报道

近日，“女子买69平方米公寓

有37平方米是公摊”引发关注，进

而引发了众人对于“公摊面积能否

取消”话题讨论。

在新浪新闻发布的“你能接受

多少比例的公摊”投票话题上，9.5

万人参与的投票有 8.7 万人支持

“‘公摊面积’在10%以内”，而话题

评论下“我们为什么要接受公摊？”

“只接受0%的‘公摊面积’”等评论

分别获得了1.9万与1.2万的点赞。

事实上，近年来，中央以及地方

也在尝试提出取消“公摊面积”的征

求意见或提议，多位人大代表亦有提

出“取消公摊”的议案，然而至今相关

征求意见或提议未在全国落实。

值得一提的是，国内对取消

“公摊面积”的城市早有实践。据

了解，早在2002年6月，重庆人大

常委会通过条例要求商品房现售

和预售以套内建筑面积作为计价

依据。时至今日，重庆取消“公摊

面积”政策已执行了21年。

深度科技研究院院长张孝荣向

《中国经营报》记者指出，取消“公摊面

积”对于房地产企业和市场的发展将

产生积极推动作用。“取消‘公摊面积’

可能会减少房地产企业的利润空间，

但打开了销售大门，有助于项目开发

和管理，提高购房者的满意度。”

建诚晟业联合创始人苑承建

则表示，“公摊面积”取消与否并不

重要，其实要改变的是计价规则。

“不管是房屋出售还是北方地区缴

纳取暖费，都应该按照套内面积收

费，物业费按照建筑面积或者是“公

摊面积”收取，这样才能消除大家的

疑虑，让房屋消费明明白白。”

7月13日，“女子买69平方米

公寓有 37 平方米是公摊”的新闻

热点引发了众人对公摊面积的关

注，相关售楼部工作人员说该公寓

的公摊率符合国家规定。

实际上目前“公摊面积”本身没

有硬性规定，却引发了众人对“公摊

面积能否取消”的话题探讨。近年

来，中央以及地方也曾尝试就“取消

公摊面积”提出征求意见或提议。

早在 2019 年 2 月 18 日，住房

和城乡建设部官方网站发布《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》。在这 38 项强制性工程建设

规范中，有一份全文3.1万字的《住

宅项目规范（征求意见稿）》（以下

简称《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”。

2022年8月24日，内蒙古自治

区住房和城乡建设厅答复内蒙古自

治区政协十二届五次会议王凤华委

员《关于规范房屋“公摊面积”的提

案》时称，“我厅将取消‘公摊面积’

的建议列为近期亟须修订的立法项

目建议上报住建部。”

近年来也有人大代表以及政协

委在提出“取消公摊面积”的议案和

提案。

据新华社报道，早在2011年，

全国人大代表林 就曾建议取消

“公摊面积”，与国际接轨；2016年，全

国人大代表柳树林再次提出，“公摊

面积”非常不透明，其中有很多猫

腻。他建议，国家应明确商品房出售

时按套内面积计量；全国政协委员、

安徽省律师协会副会长周世虹更是

在2019、2021两年都提出取消“公摊

面积”提案；2020年，全国人大代表、

资阳市副市长刘廷安则建议保留公

摊，但应对现行公摊政策与规定做出

改变；2022年，全国政协委员洪洋也

提出建议取消商品房“公摊面积”。

时至今日，取消“公摊面积”未

在全国得到落实。

之所以取消“公摊面积”未有

实质性推动，在张孝荣看来，取消

“公摊面积”可能存在利益冲突与

监管政策的问题。而在政策层面，

取消“公摊面积”涉及住房和城乡

建设领域的政策调整和制度改革，

需要各级政府的支持和推动。然

而，政府推动这一改革涉及土地财

政收益，出手积极性不高。

另一位不愿具名的专家亦指

出，近年来一直有公众呼吁取消“公

摊面积”，以及中央、地方提出征求

意见，但未有实质性推动的原因可

能有三方面。“首先，取消‘公摊面

积’会涉及法律法规的修改和调整，

需要经过一系列的程序和公众讨

论，这本身就需要时间。其次，取消

‘公摊面积’对于房地产市场有一定

的影响，一些利益相关者可能会担

心取消‘公摊面积’会影响开发商的

利益，导致推动进程缓慢。最后，取

消‘公摊面积’还需要在实施中考虑

到各方利益的平衡，以及配套政策

的完善，这也需要时间与资源。”

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

近日，国家统计局发布 6

月 70 个大中城市房价变动

情况。一线城市中，不同于

北京和上海，广州、深圳上半

年的新房平均销售价格、二

手住宅平均销售价格均出现

同比下降。

而在广州、深圳所在的大

湾区，克而瑞提供的数据显

示，9 城（广州、深圳、佛山、珠

海、东莞、中山、惠州、江门、肇

庆）中，佛山、珠海、东莞、惠州

在上半年的新房成交均价出

现同比增长，不过，深圳依然

是大湾区“最贵之地”，新房成

交均价为62597元/平方米，与

此同时，江门、肇庆的新房成

交均价仍未破万。

成交方面，根据克而瑞提

供的数据，上半年大湾区共成

交 209598 套新房，同比增长

17.85% ，总 成 交 金 额 约 为

5433.09 亿 元 ，同 比 增 长

15.39%。其中，广州的成交金

额、成交套数均位列第一。

《中国经营报》记者注意

到，上半年，广州、深圳出台的

楼市方面相关政策整体相对

谨慎，其他大湾区城市在房贷

利率、公积金贷款额度等需求

端逐步调整、优化。而各城

市、城市内各区域走向分化的

趋势在大湾区的土地市场、商

品住宅市场持续体现。

克而瑞深圳团队表示，上

半年，大湾区楼市“先扬后

抑”，预计下半年市场竞争加

剧，城市、区域、项目之间的分

化持续。房企或将加大营销

力度促回款，同时，提升产品

力、服务力以及探索新的发展

模式也将成为房企在新时期

的发力点。

“房地产牵一发动全身，要稳

住房地产，就要坚持精准施策，一

城一策，大力支持刚性和改善性的

住房需求，提振信心。”3月，住房和

城乡建设部部长倪虹在接受媒体

采访时如是说。

上半年，房地产市场定调“防

风险、促需求”。今年以来，大湾区

9城因城施策，在楼市方面出台不

同程度的政策，促进房地产行业健

康发展。

其中，东莞调整购房贷款最低

首付款比例。按照新规，首套房（无

贷款记录）最低首付20%，利率下限

4.1%；首套房（有贷款记录）最低首

付30%，利率下限4.1%；有一套住房

（贷款已结清）最低首付30%，利率

下限 4.1%；有一套住房（贷款未结

清）最低首付30%，利率下限4.9%；

有2套及以上住房（贷款已结清），

由银行业金融机构视情况具体确定

首付款比例和贷款利率。

4 月 3 日，东莞市自然资源局

等四部门联合印发《东莞市严控商

业办公用房改公寓工作实施方

案》，释放坚决遏制新的“商改住”

行为的明确信号。

在上述背景下，克而瑞提供的

数据显示，上半年，东莞新房成交

均价同比增长 21.12%至 36433 元/

平方米，接近广州的新房成交均价

（37102元/平方米），是大湾区9城

中涨幅最大的城市。过去6个月，

东莞成交新房11571套（同比增长

42.52%），成交面积约为138.1万平

方米，成交金额约为 503.02 亿元

（同比增长78.79%）。不过，在东莞

内部也存在分化趋势，中心区域集

中入市的改善盘价格坚挺，但外围

区域的楼市相对低迷。

另一方面，根据中原地产研究

院提供的数据，上半年，东莞的南

城、松山湖区域豪宅项目扎堆入

市，带动新增供应量上涨，其他多

数项目以去库存为主，推新较少。

事实上，上半年，东莞的新房成交

量增长有限，成交规模相比往年亦

不突出。

即便如此，东莞上半年新房成

交均价涨幅在大湾区仍独树一帜，

其他新房成交均价出现同比上涨

的珠海、佛山、惠州、中山，涨幅水

平仅有个位数。克而瑞提供的数

据显示，上半年，惠州新房成交均

价为 13121 元/平方米，同比增长

4.5%；佛山新房成交均价为 18698

元/平方米，同比增长 4.38%；珠海

新房成交均价为26172元/平方米，

同比增长 4.25%；中山新房成交均

价为 14150 元/平方米，同比增长

0.55%。

而在大湾区“房价洼地”——

江门、肇庆，其上半年新房成交均

价分别为9197元/平方米、5865元/

平 方 米 ，分 别 同 比 下 降 3.61% 、

0.49% 。 与 此 同 时 ，“ 房 价 高

地”——广州、深圳的新房成交均

价分别同比下降1.24%、15.13%，趋

势与前述两座城市一致。

至此，上半年大湾区9城新房

成交均价由高往低依次为深圳、广

州、东莞、珠海、佛山、中山、惠州、

江门、肇庆。

其中，深圳的变化引人关注。

克而瑞提供的数据显示，从近几年

同期对比看，深圳上半年的商品住

宅供应量与2019年同期基本持平

（约为260万平方米），处于较高水

平。深圳上半年楼市前期积压的

需求集中释放，整体市场活跃度有

所提升，当前市场中多数项目以折

扣驱动成交，新房成交面积约为

186.1万平方米，成交套数为18044

套（同比增长20.97%），成交金额约

为1164.77亿元（同比减少3.6%）。

从月度来看，深圳上半年新房

市场波动较大，3月出现“小阳春”

行情，二季度前期积压需求基本释

放完毕，复苏动能相对减弱。区域

成交分化明显，其中宝安区、龙岗

区仍为市场供求主力。

东莞一处在建楼盘 陈婷/摄影
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