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春节前夕的永定区西门溪巷道与往常一

样，依旧人来人往，熙熙攘攘。不同的是，和

半年多前相比，这里变得通畅了、亮堂了，线

缆布设有序，巷内明亮整洁，巷道“颜值”明显

提升。

这条全长 640 米的巷道，是张家界中心城

区居民住户最为集中的区域之一，属老城区

旧巷道范畴，房屋以砖混结构、低矮建筑为

主，巷道弯弯曲曲，有宽有窄。主巷道有世居

居民 366 户，门店约 130 家，整个巷道流动人

口约 1.5 万人。曾经，西门溪巷里电线、网线、

电视线像麻花一样捆绑在一起，悬浮在半空

中，像是一张张遮天蔽日的“蜘蛛网”，“不见

天日”成为西门溪巷的真实写照。

2018 年 5 月 29 日傍晚，市委书记虢正贵

来到西门溪，与附近的居民拉起了家常。广

大居民踊跃发言，畅谈西门溪的历史、现状、

未来及存在的问题，反映最强烈的就是遮天

蔽日的各种通讯网线，严重影响了周边群众

的生命通道。虢正贵当场指出，西门溪这种

现状不符合“六城同创”的要求，与国家卫生

城市不相匹配，要作为全市样板巷道来打造。

永定区委、区政府积极响应号召，区委书

记祝云武现场查看西门溪现状，并召开有关

部门座谈会，强调一定要按市委的要求高标

准建好西门溪样板巷道。永定区委、区政府

迅速行动，成立了西门溪创建示范巷道领导

小组，组织“六创办”、区城管局、市交警队、区

经信局、区住建局、解放社区和北正社区以及

城洁宝等相关单位主要负责人召开沟通联系

会，明确由属地管理单位永定街道办事处牵

头，出台西门溪创建的总方案，各相关工作单

位拟定与创建有关的子方案，按照“文明、卫

生、平安、和谐”的目标，从环境卫生整治、管

线治理、天网工程、路面改造、文化墙建设、车

辆管理、路灯亮化建设及美化靓化工程等方

面入手，全方位打造西门溪样板巷道。

六月的城市，蓄满了炽热的温度。创建

工作部署会、汇报会、推进会接二连三地召

开，进一步明确了各相关部门的工作职责、经

费保障、时间节点，与创建相关的工作如火如

荼地开展起来。作为牵头单位，永定街道办

事处首先启动了为后续创建提供服务的基础

性工作——与解放和北正社区一道全面清运

陈年垃圾和杂物，清理世居户隔墙之间的污

泥粪水，共清运垃圾杂物 60 余车；对西门溪

53 个陈旧、破损的雨阳罩进行拆除，取缔了过

时、老化的店铺招牌；拆除了占用公共空间的

台阶和进屋踏步，还原了 110 平米的公共空

间；拆除西门溪违章棚点 9 个，有效拓展了路

面空间。

通讯管线治理是整个创建工作的“老大

难”，光管线改造方案就做了两次。一开始，

考虑到加减线路，设计的是在墙上等距离钉

上桥架，放上线槽，让各种通讯网线在线槽上

通过。经过实地查看后发现，整个西门溪房

屋结构弯弯曲曲、高低不平极不规则，且多是

老旧墙面，桥架钉不牢固便存在着极大的安

全隐患，钉桥架的方案行不通。经过多方论

证，最终敲定了用套上黑色管道的钢绞线方

案，将各种网线穿行在黑色管道内。这个方

案敲定后，在实施的过程还是遇到了很多难

题，但各营运商克服了成本增加、人手不够、

工作量大、程序多、时间紧、任务重等重重困

难，最终于 11 月底全面完成。

“最难的不是技术问题，而是动员、协调

居 民 的 工 作 要 做 好 。 居 民 们 听 说 要 整 治 巷

道，以为是件麻烦事，有反感或者抵触的情

绪，我们只能挨家挨户地上门走访，向居民们

解释，让他们理解配合。”永定街道党工委专

职副书记朱福勇如是说。由于管线改造涉及

2000 多户居民，为了给管线改造提供良好的

施工环境，永定办事处工作人员、解放社区和

北 正 社 区 两 委 干 部 不 分 白 昼 黑 夜 召 开 分 楼

栋、巷道会议，部署相关事宜，告知相关事项，

哪里有矛盾纠纷，哪里就有他们的身影。整

个管线改造过程经过大大小小 8 次协调会，历

时 5 个多月，是西门溪创建示范巷道工作中时

间最长、涉及居民户最多、程序最多、效果最

明显、群众最满意的环节。

“现在整个巷子感觉都亮堂许多，抬头看

天空都开阔了。”西门溪巷居民张先生为管线

改造工作点赞。如今，各种通讯网新线已经

入户。通过对废弃线缆进行拆除，对杂乱无

章的线缆进行整理捆扎，原本如蜘蛛网一般

杂乱的线路，已被拉直成一条条整齐划一的

“粗线路”，废旧线清除的地方如重见天日一

般，温暖的阳光倾泻下来，洒在巷道内，让人

惬意舒心。

管 线 改 造 完 成 后 ，便 进 入 路 面 改 造 阶

段。2018 年 11 月 28 日，西门溪路面改造拉开

序 幕 。 为 了 让 居 民 们 过 上 了 一 个 舒 心 的 春

节，原计划 3 个月全面完成的路面改造，在永

定办事处工作人员、解放、北正社区与施工方

的通力协作下，提前一个月顺利完成。在进

行管线治理、路面改造的同时，各店铺的新店

招、美观耐用的雨阳罩、墙面粉刷、文化墙建

设、天网工程-人相识别系统也在同步进行

中，在路面改造完成时，文化墙布置全面竣

工，人相识别系统安装完毕，新店招、新雨阳

罩也全部安装到位。西门溪巷多年的“顽疾”

不再，一条美观大方、管理有序的样板巷道正

以崭新的面貌呈现在居民眼前。

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》。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”。这是住

建部首次在官方文件中明确提出房屋应由套

内面积来进行交易。

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，许多业内

人士将其解读为我国废除房地产交易中“公摊

面积”的一个信号。

乱 象—— 买 100 平 方 米 得 70 平 方

米，公摊面积缺少标准。

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。

不少房地产业内人士表示，“公摊面积”的

概念就是源自香港楼市。但在 2013 年起，香

港实行住宅物业销售新规，“公摊面积”被逐步

废止。

目前，我国住宅建筑主要以建筑面积进行

交易，这样会出现同一项目的建筑面积相同，

而套内使用面积不同的问题，加剧了购房者和

开发商的矛盾。部分业内专家认为，公摊面积

是房地产市场“最不透明的一项指标”。

去年 8 月，新华每日电讯曾刊发《买 100 平

方米得 70 平方米：公摊面积七大乱象》揭露公

摊面积带来的种种，指出在当前全国房价企稳

的情况下，部分房地产开发商为获利，频频打

起住房公摊面积的主意，“买 100 平方米得 70

平方米”，个别商品房公摊面积比例甚至超过

50%。公摊面积“猫腻”严重影响了群众的居

住获得感。

新华社亦发表评论《买 100 平方米房子只

得 70 平方米“公摊面积”让我们很受伤！》指

出，公摊面积缺少标准、管理混乱，不仅会让消

费者在购房时需支付更多房款，更使之在未来

要支出物业费、取暖费等更多成本。而随着房

屋精装修政策乃至未来房地产税出台，购房者

遭遇到的问题还将进一步加剧，产生的各类矛

盾也将愈发尖锐。

分析——各地公摊系数不一，给购

房者带来价格错觉。

公 摊 的 具 体 面 积 在 各 个 城 市 也 有 所 不

同。中原地产首席分析师张大伟介绍，很多人

看深圳的住房单价高，其实是因为深圳“偷面

积”（变相赠送阳台等住宅面积）部分比较多。

以北京为例，平均单套房成交面积在 121.8 平

方米，而深圳则只有 100 平方米。实际原因并

非北京的套内面积更大，而按照建筑面积计

算，北京的房价明显被摊平了。从全国看，公

摊系数在 15%-25%的比较普遍，部分不规范

的城市有超过 30%的住宅公摊系数。

以北京一套最近入市的商品房住宅为例，

实际商品房住宅的套内面积是 141 平方米，但

增 加 公 摊 后 就 变 成 了 173.7 平 方 米 ，多 出 了

18% 的 公 摊 面 积 。 而 平 均 单 价 也 从 套 内 的

10.8 万元变成了 8.8 万元，降低了 19%，这给购

房者带来价格的错觉。如果按照套内面积计

算，北京的“房价数值”恐怕还要增加 20%左

右。

国外房地产市场有无公摊？实际上，国际

通行的房屋交易计价单位多为所见即所得的

套内面积，国内对此虽无统一规定，实际操作

中却普遍采用建筑面积计价。张大伟认为，国

外基本都是街区制，公共部分都是政府维护的

多，国内出现公摊的核心主要都是小区制，公

共空间建设依赖开发商，开发商只能从业主身

上“薅羊毛”。

观察——可学重庆经验，最大限度

减少交易纠纷。

重庆是我国目前重点城市中唯一强制施

行商品房销售以“套内建筑面积”计价的地方。

早在 2002 年 6 月，重庆人大常委会就通过

了《重庆市城镇房地产交易管理条例》，要求：

商品房现售和预售，以套内建筑面积作为计价

依据，商品房买卖合同及商品房权证应当载明

共用部位及设施。该条例于当年 8 月 1 日施

行，宣告重庆在全国率先强制施行商品房销售

以“套内建筑面积”计价的政策，不按这一计价

依据销售的开发商，将由房地产行政主管部门

责令改正，并处以商品房交易金额 5%-10%的

罚款。

谈及重庆为何要做强制改革商品房计价

方式的“先驱”，时任重庆国土资源和房屋管理

局市场处处长的曾强在接受媒体采访时表示：

“最大的目的在于让消费者明明白白购房，最

大限度地减少房地产交易纠纷，保护购房者的

合法权益。”

张大伟表示，国内有很多独有、少有的房

地产交易现象，比如公摊计价、期房销售、二手

房双边代理，从未来趋势看，这些都随着房地

产市场发展或有改变的可能性。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表

示，房产税按套内面积征收引发民怨较小。从

购房者的角度来看，在买房时少了一个顾虑。

从更长远的观点看，未来要建设开放式街区小

区环境，公共通道部分该如何征税、会否增加

公摊面积、如何缓解社会矛盾，都值得深思。

专家认为，住建部此次发布的《住宅项目

规范》征求意见稿虽然离真正废除“公摊面积”

还很远，但能够在市民中引发广泛的关注和讨

论，说明我国在法律层面真正废除“公摊面积”

的时机已经到来。

专家释疑—— 规 范 能 否 取 消 公

摊？

张大伟认为，这只是一个工程建设规范公

开征求意见稿，距离正式文件还很遥远，即使

成为正式文件，也不确定是建议标准还是规定

强制标准。从政策内容看，包括了住宅、商业、

工程建设等方方面面，包括全装修交付等等政

策，这些政策起码 5 年内落地可能性非常小。

专家认为，这是一个针对工程建设方面的

标准规范，约束的主要是工程建设方面。我国

商品住宅交易环节的主要依据是《商品房销售

管理办法》，要取消“公摊面积”，首先需要修改

的是《商品房销售管理办法》，或者在更高层面

上进行立法或者修法。

取消后导致房价上涨？
张大伟表示，是否套内计价政策对于购房

者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。套内面积计价影响最大的是期房销售，对

于现房和二手房，购房者更容易计价。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。

带公摊房屋价值缩水？
一名业主提出，套内计价推行之后，不动

产登记的确权范围是否会改变？专家表示，二

手房的价值不会因此减少，市场价 500 万元，

公摊 20%的 100 平方米的二手房，如今算按照

80 平方米的套内面积计价，肯定不会降价到

400 万元，而是继续按照 500 万元的价格出售。

（据新华网）

——记西门溪创建样板巷道始末

住建部发文征求意见 买房和“公摊”说再见？

工人们正在剪掉废旧、多余的各种通讯网络线

改造后整洁明亮的巷道

梁霜


