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在购房合同中
约定公摊面积

没有最低标准的尴尬专家解读

可供住户支
配的面积与每户
总 建 筑 面 积 之
比， 换句话就是
套内建筑面积和
销售面积之比。
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影响因素众多，市场上得房率高低不等，那么
对于商品房而言什么样的得房率才算是合格的？
又应该以什么标准衡量和规范得房率？ 国家相关
部门难道对此没有专门的规定吗？

对于该问题， 开发商以及相关房屋设计行业
人士共同的答案是：“无标准可循，无明文规定，对
开发商的约束主要是以市场调节为主。”

据有关人士介绍， 现行的房地产法律法规和
文件中没有“得房率”这个词的解释，负责房屋测
量工作的测绘部门也只测量建筑面积、 套内建筑
面积等指标，不会计算和比较得房率。

此外，在商品房购房合同上 ，除了会标注建
筑面积 、套内建筑面积以及公摊面积外 ，没有
得房率的任何说明 。 “正因为没有任何规定和
标准 ， 开发商只能根据项目情况自行规定得房
率，没有最低标准可言。”上述高级设计师称。

不过， 国家相关文件却对与得房率相对应的
公摊面积做出了进一步的解释。 所谓公摊面积是
指由整栋楼的产权人共同所有的整栋楼公用部分
的建筑面积， 最常用的算法是建筑面积减去套内
建筑面积等同于公摊面积， 因此公摊面积的大小
也直接影响得房率的高低。

根据2000年8月1日起实施的中华人民共和国

国家标准《房产测量规范》规定，可分摊的公用建
筑面积包括：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、交（配 ）电室 、值班警卫室
等， 以及为整幢楼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。

不应计入的公用建筑空间也可以用于分摊
的有 ：仓库 、机动车库 、非机动车库 、车道等 ，作
为人防工程的地下室 、 单独具备使用功能的独
立使用空间 ，售房单位自营 、自用的房屋 ，为多
幢房屋服务的警卫室 、管理 （包括物业管理 ）用
房。

“不过值得注意的是，即便《房产测量规范》规
定了可计入公摊面积的范围，但是却没有对单套
房源的公摊面积数值做出规范，也就是说消费者
购买的房屋 ，公摊面积应该多大 、多少为符合标
准仍旧是没有规范， 这也间接表明从公摊的角度
而言，得房率标准也无章可循。”业内人士坦言。

有分析认为，正因为标准的缺失，造成开发商
打擦边球，甚至不会顾及得房率的高低，因为在开
发商看来， 只要按销售面积收取房屋费用就已经
保障了他们的收益。

可用规范掌握公摊面积
对于得房率的问题律师贾瑞果从

法律的角度指出，目前还没有任何法律
文件中规定得房率的指导性规定，这个
说法是在国家按建筑面积分级确定契
税标准后才出现的，是开发商在国家规
范内提高住房使用空间而又可以不增
加发证建筑面积的术语，本身是建筑面
积与套内面积或者使用面积的比率，是
对建筑设计利用率的考量指标。因此无
法从法律的角度约束和衡量项目的得
房率。

但是贾瑞果进而指出，与得房率相对
应的指标是公摊面积，虽然在法律文件中
也未提及公摊面积的指标，但是购房人可
以根据2000年8月1日起实施的中华人民
共和国国家标准《房产测量规范》来详细
了解和比对开发商计入公摊面积的部分
是否合理。

值得注意的是，《商品房买卖合同》
中的“公用部位与公用房屋分摊建筑面
积”一项中标明了分摊的部位、构成以
及总分摊面积，但是每一项的具体数据

仍不清楚，所以在此环节也存在着开发
商让业主多摊的可能性，因此购房人在
签订购房合同时，可以让发展商出示有
关计算公摊面积的数据，包括整幢建筑
的建筑面积、套内建筑面积之和、不应
分摊的建筑面积等基本数据，也可以要
求开发商列明公摊公用建筑面积的具
体项目以及各项目的面积，这样购房人
可以通过数据求出公摊面积，以明确自
身的权益。

此外，购房人有权自查或者聘请律

师向设计单位、规划单位、测绘部门等
机构查阅所购房产的相关文件，比如最
终设计图纸或者最终设计方案、最终面
积测量报告、各种数据的计算方式及其
文件等， 并与合同的数值进行比对，以
此来保障自己的利益。

律师提醒，如果公摊面积合理且准
确，就会避免购房人多掏冤枉钱，虽然
套内建筑面积不会因此而改变，但是公
摊面积的减少也就意味着得房率会相
应提升。

什么是得房率？

·调查数据·

·律师提醒·

针对上文所提到的刘女士关于得房率的困
惑， 北京商报记者多次拨打该项目处的电话，但
是始终处于无人接听状态 。 虽然未能得到中国
电建的直接回复 ， 但是也有北京一位不愿具名
的开发商人士向北京商报记者吐出了关于得房
率的无奈。

“从开发商的角度而言， 即便没有相关标准，
但是也希望能够尽可能的提高得房率， 因为得房
率的指标在房屋销售环节会起到关键的推动作
用。”该开发商坦言，影响房屋得房率的因素众多，
在拿地环节国土部门就已规定了土地的建设用地
面积和规划建筑面积； 在设计检验的环节相关部
门对于消防通道、 应急通道等公共空间的验收执
行越来越严格， 在工程的最终验收环节这部分要
求更为严苛，开发商无法从中作梗，从而减少公摊
面积。

此外 ，他还指出 ，由于项目之间的竞争越来
越激烈 ，开发商为了提高舒适度以及功能性 ，会
占用更多的公摊面积 ， 这样一来房屋的得房率
会相应降低 。据悉 ，北京某项目在设计之初 ，为
项目增添了中央空调 、空气净化系统等功能区 ，
但是在施工过程中未能完成上述配置 ， 因为固
有设计无法更改 ， 占去了公摊面积 ， 最终导致
100平方米的房屋实际使用面积还不足 70平方
米 。

对于此类现象上述开发商称：“国家标准只对
房屋的个别功能区面积制定了最低标准， 例如卫

生间不能低于一定面积等， 但是从未对整体的套
内建筑面积做规范， 也很难做出科学且适用于所
有项目的规范， 所以开发商在得房率的问题上也
就根据自身项目情况而定了。”

不过 ，虽然没有明文规定可依 ，但是该开发
商透露在行业内也有可参照的通用指标，普遍来
讲 ，多层住宅的得房率在85%-90%之间 ，小高层
住宅的得房率在80%-85%之间 ， 高层得房率在
75%-80%之间 ，酒店式公寓则会更低 。上述高级
设计师表示，从设计的角度而言房屋最适宜的得
房率应该在75%-80%之间，这样的居住舒适度比
较高。

也有新房代理公司的销售人士提醒， 由于得
房率正在成为购房人衡量房屋好坏的指标之一，
在销售环节上会出现工作人员故意夸大得房率吸
引顾客的现象。

“因为毕竟在购房合同中未对得房率做出要
求， 所以销售人员关于得房率的介绍也只是口头
承诺， 没有真凭实据， 在后期也不能作为有效证
据，所以这一点上就需要购房人自身做出判断，根
据楼盘结构、房屋类型做出初步判断。”上述销售
人士介绍。

他进而称，在有些时候得房率高未必是好事。
例如， 开发商为了提高得房率而故意缩减了消防
通道、应急通道、电梯的面积，这反而会影响居住
舒适度和居住安全。

北京商报记者 阿茹汗
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得房率高低不一
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教你几招避免多摊面积
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75%得房率最适宜企业回应


