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公寓未办理《建筑工程施工许可证》
租客欲退款被要求交 9万违约金

■新快报记者 林钢威

广州的桂先生告诉新快报记者， 去年他找
办公地点时，看中一套装修精致的公寓样品房，
销售人员称样板房层高 6 米 ， 而楼上公寓高
4.8 米， 他前后交付了 20.3 万元， 签订了合
同。 后来得知该公寓层高不足 4.8 米且证件不
齐，欲拿回已交款项，却被告知需要交 9 万元违
约金。

公寓方相关负责人回应，9 万元是根据合
同扣除的违约金，因为公司已经给出佣金、渠道
费、宣传费等费用。

记者从广州市白云区住房建设和交通局了
解到，桂先生所租公寓所属的项目暂未办理《建
筑工程施工许可证》。

公寓层高不足、缺少证件
广州的桂先生告诉记者， 他因办公需要想找

个价格较低的办公室，去年 10 月 23 日，在中介的
推荐下， 他来到位于白云区增槎路 149 号一楼的
潮窝国际青年共享社区（简称“潮窝”）的招商中心
看房。 销售人员当时以公寓在施工为由不给他上
去看房， 只是带他看了一楼的复式公寓样板房。
“销售人员介绍称，一楼的样板房层高 6 米，而楼
上公寓虽然没有那么高，但也有 4.8 米。”桂先生告
诉记者。

桂先生了解到，35.05 平方米的公寓， 租赁 25
年仅需 30 万元。 他觉得虽然没有看房，但样板房
看着确实不错，平均一年一万多元的租金，比较划
算。 很快他就定下了一套五楼的公寓，交了 5 万元
定金，并与广州睿德商业经营管理有限公司（简称
“睿德公司”）签署了《物业租赁和场地使用及委托
管理确认书》和《物业租赁和场地使用合同》。 去年
12 月初，他又向睿德公司支付了 15.3 万元，还差
9.7 万元的尾款未交付。

后来，桂先生从各方了解到，该公寓缺少相关
证件，并且此前没看房，心里始终有些不安，便偷
偷去看了他的公寓。 桂先生称，“层高并没有销售
所说的 4.8 米，大概只有 4.2 米。 ”他质疑，这个高
度做不了复式公寓。

有客户称层高不足
要退定金未果

“合同中并未提及公寓的层高，签合同前对
方也未曾告知我公寓暂未办理 《建筑工程施工
许可证 》。 ”桂先生说 ，他以 “层高不足 、证件不
齐 ”为由要求潮窝退款 ，经过协商 ，睿德公司却
称要退款就要扣 9 万元。 桂先生认为这样的要
求很不合理。

记者在桂先生提供的合同中看到，甲方（广州
睿德商业经营管理有限公司） 将 5 层 054 号物业
的使用权租赁给乙方（桂先生）。 建筑面积（包含公
摊面积）为 35.05 平方米，用途为商业。租赁使用期
限为 20 年，在约定的租赁期限届满后，双方同意
再续签 5 年，租赁期限内租金总额为 30 万元。 合
同中并未提及公寓的层高。

不仅桂先生遇到退款难， 在潮窝给了定金的
劳女士一样很烦心。 劳女士说，她去看样板房时，
销售人员以公寓没有改造好为由拒绝让她看房，
因此她只看了样板房， 从销售人员口中了解到复
式公寓有 4.8 米高。 她表示，当时没有多疑，交了 5
万元定金。 “此后我偷偷去看房，发现层高并非 4.8
米，拿尺子量了大约只有 3.5 米高，这肯定做不了
复式公寓。 ”因此，劳女士便向对方申请退款，但一
直没能退款成功。

1 月 16 日，记者从广州市白
云区住房建设和交通局了解到，
潮窝国际青年共享社区罗冲围项
目位于白云区增槎路 149 号晓春
源大厦，所属地块为国有土地。该
大厦共 18 层 ，1-5 层为商业用
途，6-18 层为住宅用途。 潮窝国
际青年共享社区是广州睿德商业
经营管理有限公司拟通过与商铺
业主签订租赁合同的方式承包 4
楼整层、5 楼部分，进行改造装修
后， 由广州市潮窝企业管理有限
公司对外招租经营。 4、5 楼分别
有铺位 131、118 间， 每间铺持独

立房产证， 面积 9.46-40.96 平方
米不等，目前，4 楼尚有七八间商
铺未与业主签约，5 楼拟改建部
分已全部签约 74 间。

目前 ， 广州市潮窝企业管
理有限公司已委托广东新岳建
筑工程有限公司办理 4、5 楼的
升级改造手续 ， 目前正在做报
建前期准备工作 。 广州市白云
区住房建设和交通局暂未收到
该项目办理 《建筑工程施工许
可证 》的申请 ，该项目也未在松
洲街道办办理临小工程开工备
案手续。

公寓方隐瞒重要信息
租户可要求撤销合同

广东保典律师事务所合伙人、公
益律师廖建勋对新快报记者表示，该
公寓在未获得 《建筑工程施工许可
证》便对外招租，没有给桂先生进行
信息披露，隐瞒了重要的信息，给他
造成重大误解，导致他对合同做出了
错误的决定。 桂先生可以向人民法院
提起诉讼来维护自己的合法权利，要
求撤销该合同。

此外，睿德公司要求桂先生赔偿
9 万元的违约金是不合理的， 合同的
违约需要根据是哪一方的过错来判
断，如果是因为对方的原由而提出解
除合同，是有法律依据的、正常的解
除合同的行为。

租客投诉

调查

广州市白云区住房建设和交通局：
暂未收到该项目
办理《建筑工程施工许可证》的申请

1月 14日，记者来到睿德公司
的办公地址。 睿德公司负责人张先
生回应称，潮窝四楼层高有 3.6-3.8
米, 将做成跃式公寓， 五楼层高有
4.3米，将做成复式公寓。 关于桂先
生和劳女士称“销售人员说层高为
4.8 米”这一说法，他并不确定销售
人员是否有夸大宣传，但是他认为
这种可能性不大，如果销售人员夸
大宣传被投诉，公司就会取消其佣
金， 这对销售人员并没有好处，因
此销售会在公司允许的范围内对
公寓进行介绍。 他认为也有可能是
桂先生想退款，便以销售人员说层
高为 4.8米这一说法来达到退款目

的。
张先生表示，目前公寓未获得

《建筑工程施工许可证》，正在通过
第三方公司审图中，之后会向住建
局申办《建筑工程施工许可证》，预
计今年 3月份可以办下。

对于 “退款需要扣除的 9 万
元”这一说法，张先生解释称，这
是根据合同扣除的违约金， 因为
公司已经给出佣金、渠道费、宣传
费等费用， 需要扣除这部分的违
约金。他表示，会继续和桂先生协
商，再确定扣除的违约金金额，如
果协商不成， 建议桂先生通过法
律途径解决。

公寓方睿德回应：
将继续协商，租客可通过法律途径解决

律师说法

■潮窝国际青年共享社区。

■桂先生租的公寓所在楼层。


