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四层以上装电梯

《规范 》也对电梯作了要
求 ， 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。

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 。
（据《北京晚报》）

《住宅项目规范》征求意见中

提出住宅应以套内使用面积交易

日前， 住建部官网就
38 项住房和城乡建设领
域工程规范征求意见 ，其
中 《住宅项目规范 》（征求
意见稿 ）提出 ，住宅建筑
应以套内使用面积进行

交易。
所谓公摊， 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， 目前尚无明确的法律
法规，只在 2000 年 8 月实
施的《房产测量规范》中提
及，公摊面积包括 ：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。

记者注意到，《住宅项
目规范 》（征求意见稿 ）在
“使用维护 ”中提出 ，不应
擅自改变居住区内规划配

套建设的公共建筑和共用

设施的用途， 住宅建筑应
以套内使用面积进行交

易。 这是否意味着买房告
别公摊？ 征求意见稿引发
市场热议。

梳理媒体报道，公摊面
积导致的房屋买卖纠纷及

服务收费争议由来已久 。
公摊计入精装修成售房“潜
规则”，面积计算“水太深”。
山东省高密市曾出现一处

楼盘，多部门联合验收文件
显 示 公 摊 系 数 高 达

52.35%，被称做“史上最牛
公摊面积”。 现实中存在大
量开发商、物业公司私自将
公摊设施卖出或租赁的情

况，损伤了业主权益。 公摊
收益被物业“代持”，但物业
费、供暖费、停车费等与公

摊密切相关的五花八门收

费，让业主们很“憋屈”。
据报道， 不少专家提

到， 未来房产税的收缴标
准是否应该考虑公摊面积

面临两难：一方面，由于板
楼、塔楼、别墅等各类建筑
公摊面积差别级，从 0%至
55%不等，一刀切地以建筑
面积为单位收取有失公

平；另一方面，如以套内面
积为标准收取房产税 ，开
发商可能故意“纸面做高”
公摊面积，帮助购房者“合
理”避税。

公摊乱象屡遭诟病
焦

点

亮
点

是否意味告别公摊

央视发布报道称，《住
宅项目规范（征求意见稿）》
征求的是对一项工程建设

标准规范的意见，是开展工
程建设活动的“底线”要求，
具有“技术法规”性质。出台
这个《规范》的目的，是为贯
彻执行国家技术经济政策，
保障住宅项目安全、适用、
宜居、绿色和耐久，规范住
宅项目规模 、布局 、功能 、
性能及技术措施， 制定本
规范。 也就是说，这个规范
未来约束的是工程建设行

为， 约束对象是住宅项目
的建设单位。 这与住宅交
易到底是以 “建筑面积 ”
“公摊面积 ”来计算 ，并无

直接关系。
虽然住建部发布的只

是规范性文件的征求意

见稿 ，但还是引发了市场
热议。

“其实，是否按套内面
积计价， 对于购房者的实
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。 ”北京中原地产市
场首席分析师张大伟表

示， 未来究竟会对房地产
市场产生多大影响， 还得
看落地时间。

除了大家关心的“公摊面积”，此次征求意见的《规范》，
还有不少重要内容值得关注。

全装修交付

《规范》中拟规定，城镇新建
住宅建筑应全装修交付， 给排
水、燃气、照明、供电等系统及厨
卫基本设施应安装到位， 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。

最小 22 平方米
《规范》还对房屋布局作出

了要求，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； 开间的
使用面积不应小于 22平方米。
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