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上周，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》。其中《住宅项目规

范(征求意见稿)》的第二部分2.4.6条指出，“住宅建筑应以

套内使用面积进行交易。”

最近几天，有关“公摊面积将取消”“房价又要涨”的消

息则一遍遍地刷屏。对此相关专家表示，该规范目前正在

征求意见阶段，距离真正落地还较远，按套内面积交易也

并非意味着取消公摊面积，不会影响购房总价。

□ 记者 唐朝

公摊面积“不透明”易引发冲突
对于这个消息，有不少市民都给出了正面的态度。“毕

竟我们大多数普通人对面积的大小其实没有一个精确的

概念，开发商测量面积的报告也不对我们公开。这样的销

售方式对于购房者来说更加直接，省去了后期因为公摊面

积导致的与开发商的冲突。”合肥市民张女士说道。

记者同时查询了最近一周进行商品房预售证备案的

合肥“公园里”“金港湾公馆”“时代之光”“森林城”4个小区

的相关信息。记者梳理发现，这 4 个小区的平均公摊比例

约为17.1%，最高的约为24.5%。另根据相关数据显示，全

国一二线城市的公摊比例则普遍在15%～25%。

据了解，目前我国公摊的测算主要是依据2000年8月

1日开始实施的中华人民共和国国家标准《房产测量规范》

执行。《房产测量规范》可分摊的公用建筑面积即公摊面积

为：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，以及为整幢建筑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。

住宅按照套内面积销售并不等于取消公摊
“从目前来看，这个规范文件的出发点，是要求每套商

品房的套内面积要标注清楚，按照套内面积销售，不能够

只按总建筑面积来计算。”安徽省清源房地产研究院院长

郭红兵表示，住宅按套内面积销售不等于取消公摊。“公摊

包含了电梯间、消防通道等，很显然是不会‘取消’的。”郭

红兵认为，从购房者来看，住宅按照套内面积进行销售将

更加直观，购房者可以更加清楚地知道所拥有的居住和使

用的空间，省去了后期很多纠纷。

对于许多人担心此举会带来房价上涨的问题，郭红兵

则认为不用过度担心。“其实如果用套内建筑面积来替换

现在的这种销售的手法，那么总价也就是基本不变的。但

是房屋单价应该会变。因为他把公摊去掉，相当于开发商

要去掉相应的公摊面积的收入。”在这种情况下，开发商会

增加单价，否则的话就面临亏损。

“现在这还只是一个征求意见稿，整理和汇总的阶段

我估计至少要三个月时间。”在郭红兵看来，各类意见整理

出来以后，可能还需要一年左右的时间这个规范才会下

发。“但下发还不代表就立刻要起作用。因为这是一个全

国性的规范，每一个地区有它不同的特征，带有不同的要

求，这至少需要三到六个月的时间。”郭红兵估计，该规范

真正的落实需要一年半左右。

而对于那些在该规范落地前进行预售备案的商品房，

郭红兵表示，最通常的做法就是“老项目老办法，新项目新

办法”，即之前预售已经获批的，按老的标准销售，之后审

批的则按新的来规范进行销售。

落地实施 面积测绘最需要监督
一旦后期该规范落地执行，郭红兵认为最亟需监督的

就是对面积的测绘质量管理。“房子套内面积是谁测的？

什么方法测的？会不会公示出来？”郭红兵向记者坦言，目

前房屋面积测量的相关工作是最不透明的地方。“实际上

有个一个面积的测绘报告，但购房者是看不到的。”郭红兵

介绍道，“所以我个人希望关于套内面积测绘的部分，还是

应该再做得更加透明、专业、公开一些。”

除此之外，郭红兵还向记者表示，如果后期该规范落

地合肥，还应当对开发商做好监督，“应当要防止一些开发

商在这个时间投机取巧，借机涨价。”

“住宅以套内面积销售”≠“取消公摊”
专家预计落地实施还需耐心等待

一边是“一天成交40套，合肥二手房市场升温明

显”的标题“霸占”微信平台，另一边则是市民正为房子

卖不掉而发愁，看似矛盾的两个现象却几乎同一时间发

生在合肥。近期合肥的二手房市场是否真的“升温明显

呢”？记者通过采访得出了不一样的结论。同时，相关

专家表示，观察房地产市场趋势是一个较为长期的过

程，切不可轻易下结论。 □ 记者 唐朝

近期合肥二手房市场较为“平静”
与普通人印象里忙碌的工作状态不同，今年年后房

产中介似乎“有点闲”。记者近期走访合肥市太湖路东

段的链家等房产中介时了解到，虽然目前都已经处于营

业状态，但这里基本没有年初七按时上班的门店。在采

访时，市民郭先生也告诉记者，自己在庐阳区的小区附

近也有两三家房产中介的门店，“有的时候晚上我出去

散步或者干什么路过这些门店，并没有感觉他们很忙。”

根据链家合肥站发布的数据显示，截止至2月26日

前的 90 天内，该平台共成交二手房 1055 套，平均每日

成交不足 12 套。而从链家发布的其他数据来看，从去

年11月开始截止至今年1月底，该平台在合肥的新增二

手房源以及客户带看量已经出现了连续 3 个月的下

滑。其中，在链家挂牌的新增二手房源从去年 11 月的

4433套减少为上个月的3182套，降幅达到28.22%。

“我目前正好在卖一套房然后准备再买一套二手

房。”郭先生现在身兼二手房卖家和买家两个身份，他向

记者坦言，自己觉得年后的整个二手房市场“平静得

很”。“就拿我自己举例，我要卖的房没有人来杀价，准备

买的二手房卖家那边也没有涨价。”郭先生对记者说

道。“我准备卖的房子是属于老城区，靠近四牌楼的位

置，周边的配套、学校都很好，但现在还无人问津。”而他

自己想买的那套房子，一个春节过完现在也还没卖掉。

“现在网上很多声音说合肥的二手房市场很火热，反正

从我个人角度来看，是没有感觉到。”郭先生说。

二手房价格是供需关系的直接反映
根据国家统计局发布的1月70个大中城市房价数据

显示，当月合肥二手住宅价格出现环比涨幅为0.4%。但

值得注意的是，一二线城市二手住宅销售价格出现下降

趋势。其中，31个二线城市二手住宅销售价格由升转降，

下降0.1%；35个三线城市二手住宅销

售价格环比涨幅回落0.1%。

业内人士认为，受春节、返乡置业意向减弱等多方

面因素影响，在超过45个月的房价上涨后，一二线城市

的二手房价格出现下行。国家统计局数据显示，1 月一

二线城市二手住宅销售价格下降;三线城市环比涨幅均

回落。

从全国房地产市场成交量看，一二线城市基本是二

手房占主导。“二手房是属于个人资产，它不受房地产宏

观调控政策的影响。”安徽省清源房地产研究院院长郭

红兵表示，二手房的这个价格完全靠市场来调节，它的

价格单纯是市场供需关系的反映。“所以有很多的学者

或者专家，在研究全国房价走势的时候，都会用二手房

的价格作为重要的参考数据之一。”

有业内人士分析称，1月房价下跌城市明显增多，楼

市进入淡季，而包括部分二线城市二手房价已现下跌，

或将带动整个房地产市场进入调整阶段。

二手房市场是否“回暖”仍需观察
“从我直观的感觉上来讲，目前合肥市的二手房市场

没有出现像网上说的那种‘夸张’的回暖现象。”郭红兵对

记者说道。“之前贝壳找房发了数据，一天成交了40套二

手房，但这非常可能是一个偶然现象。”郭红兵解释道，对

于房产交易来说，因为它的成交量不是很大，所以一般来

讲如果没有2到3个月的明显变化，不能认为它出现了明

显的趋势，任何变化都有可能是受到某些特定因素影响。

“我们在做房地产研究的时候，都会用一个专业词

叫移动平均值。”郭红兵说道，比如说统计每三个月的平

均销量，用统计学的方法来把这些偶然性的误差消除

掉。“所以我们现在说从短的周期来看，至少我们需要大

概六周左右到三个月的变化，才可以说出现了何种趋

势。”郭红兵说。

郭红兵在接受采访时也对记者坦言，现在不光二手

房市场“热度不够”，新房市场也遭遇了类似的情况。“这

个‘降温’应该从去年 8 月份就开始了，当时 8 月份的下

旬已经可以观察到市场下降。也就是从那个时候到现

在就一直是比较走低的一个态势。”郭红兵认

为，现在从新房来看的话有回暖的表

现，而二手房市场则还需要观察一段时间。

挑选二手房 找到靠谱中介是关键
对于选购二手房，郭红兵也向广大有意向的购房者

给出了自己的建议和提醒。

“二手房毕竟是所见即所得，买了就能住。”郭红兵

说道，但是“年纪大”的二手房，它的设计和用材肯定不

如现在的，这就是二手房和新房最大的区别。对于大多

数购房者的实际居住来讲，郭红兵建议称，如果还是处

于工作阶段，一定要保持好自身住所和单位之间的距

离，“不管用何种交通方式，上班最好用时不要超过半个

小时。”

在购买交易方面，郭红兵建议道，最重要的一点是

要找到一家合法权威的房屋中介公司。“因为现在很少

有两个人之间的一对一的直接交易，所以需要合法守规

的中介公司的参与。”郭红兵表示，这些中介

公司都可以在合肥市有关部门直接查到名

单。“第二个方面就是要把一些

情况问清楚，比如这房子本身有

没有抵押？有没有债务纠纷？

原房主有没有债务纠纷？有很

多 的 内 容 要 在 购 房 协 议 上 明

确。”除此之外，郭红兵还建议广

大有意向购买二手房的购房者，

在买之前要对房屋的设施设备

详细查看。“比如屋子里下水好

不好？用电好不

好？以后是彻底

改造还是部分改

造？这些问题要

做到心中有数。”

近期市场较为平稳

合肥二手房是否“回暖”仍需观察


