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扫码了解广州楼市最前沿动态

“销售一句话打发人，要么退要么
买，不允许换房，没有补偿，简装交付，
退款要3个月到账。”阿明（化名）在合
生中央城项目看房时，交了20万元诚意
金锁定房源，最后项目不分房源一口价
开售，阿明颇为不满，他感觉开发商把限
价造成的利益损失转嫁到了业主身上。

今年4月，阿明看中了位于黄埔

的合生中央城（备案名：兰翠花园）项
目楼盘，“当时J区13/14/17/18栋还
没有拿到预售证”，阿明表示，“当时
南北朝向的价差约为30万元，我根据
自己的经济状况选择了北向，不同的
楼层价格也不一样。”

阿明告诉记者，房源需要抢，加推当
天一进去售楼部首先交20万元，是直接

转到开发商的账户，然后再选房源。“实际
上并无选择，销售当时告知的是只有??
楼层，不要就下一位，但此时已经刷卡了，
选定后以约定的价格签认购书。”

阿明还表示，“当时承诺的是精
装修，样板房里的很多配置也都贴了
交付标准的标识，销售还说6月份会
出预售证。”

未取得预售证，就要求客户交20万元诚意金

交了20万元诚意金，最后买房时价格却涨了
合生中央城涨价却降标减配引发购房者质疑

看中了心仪的房子，
以为交了诚意金再签署房
源确认书就能“预订”，阿
明（化名）在合生中央城交
了20万元的诚意金，快半
年过去了，等到房子终于
可以买的时候，却发现要
补一定差价且无法更改房
源，而同样的价格现在可
以有更好楼层更好朝向的
单位。有购房者疑惑，诚
意金为何总套住购房者，
而套不住开发商？

■新快报记者 何璐诗

收取诚意金已算“预售”
不按照房源确认书
执行属违约

购房者还未购房就需交纳一定数额的
诚意金，这在房产界已成为一种惯例，开发
商收取诚意金的现象非常普遍。

广东国鼎律师事务所合伙人廖建勋律
师指出，没拿到预售许可证，就收取诚意金，
或签订锁定房源的协议，都涉嫌违反法律规
定。“这些行为实际上是一个预售活动，违反
了《城市商品房预售管理办法》和《城市房地
产开发经营管理条例》的相关规定，相关行
政主管部门可以对开发商这类违法行为进
行行政处罚。”

《广州市房屋交易监督管理办法》第九
条指出，未取得商品房预售许可证的商品
房项目，房地产开发企业不得进行预售，不得
向买受人收取或者变相收取订金、预订款等。

廖建勋律师告诉记者，“开发商拿到预
售许可证后，原来的房源确认协议还是具有
法律效力的，双方应该按照此合同来履行。
如果开发商在拿到预售许可证后，有所变卦，
不按照这个协议书约定的价格、朝向、户型等
提供这个房源，那么这就是一个违约行为。”

“对消费者而言，如果完全愿意按照这
个协议书约定的条件履行，但开发商却反
悔，则消费者可以向行政部门提起投诉；也
可针对开发商的违约行为提起民事诉讼，要
求开发商按照原来签订协议的条件来签订
正式的商品房买卖合同，并进行网签备案。”
廖建勋律师补充道，“一些协议没有明确写到
的条款，包括精装修的约定等，消费者如果有
录音，或聊天记录等，证明当时销售人员承诺
是精装修的，则这些证据也是有效的。”

不过，廖建勋律师提醒消费者，“如果消
费者对于这个协议上的房源条件不认同，希
望重新选择房源，那么双方就需要进行新一
轮的磋商，重新达成协议，而原来协议就不
具备法律上的效力了。”

律师

等了又等，来到9月，阿明终于收
到通知说预售证已出，但令阿明意想
不到的是，开发商J区所有房源的单
价都是按预售证备案价36219元/㎡
开售，不分楼层和朝向。

“销售说认购时低于这个价格的需
补差价，高于这个价格的按备案价签
约。另外，这样一口价相当于南北和楼
层已没有差异化”，这让阿明直呼后悔，
“我当然希望换房。”阿明觉得，这样的
做法伤害了很大一部分当时选择北向

以及认购时低于预售价业主的权益。
除了要补差价，还将减配交付，精

装变简装。“目前样板房‘交付标准’的
标识也已被清除，鞋柜、衣柜、背景墙、
智能门锁、智能家居系统等都没有了
……”阿明无奈地告诉记者。

阿明给记者看了“黄埔中央城房
源确认书”，确认书上条款显示：“购
房者自愿缴纳20万元诚意金，本诚意
金自该房地产取得商品房预售证当天
转为购房定金。”而确认书其中一个关

于退款的条款，均没有写上具体时间
段，只是表述“本月房源确认书签署之
日起，甲方/日内未能取得预售证，乙
方要求解除确认书，甲方应于/日内无
息退还乙方已付诚意金。”

记者通篇看下来，在里面没有看
到任何关于装修承诺，对于开发商来
说，即使比承诺时间迟拿预售证，或
者减配交付，如果购房者解除确认
书，开发商只需要退还诚意金即可，
不需要承担任何风险。

开盘按备案价多退少补，“一口价为啥要选北向房源”

关于收诚意金后涨价一事，合生
中央城相关负责人回复记者时表示，
“对于已签订认购书及购房合同的客
户我们是坚决按合同履行，不存在换
房或要增加合同价款的情况；针对其
他价格及换房的问题，我们在未和客
户签订认购书时，不会对房源及价格
进行任何承诺，一切以已签订的认购
书和购房合同为准。只是对来访客
户做诚意登记。”

无独有偶，多位购房者也遇到了

类似的问题，并于人民网的领导留言
板上留言投诉，关于“违规收筹、违契约
精神、坐地起价等”的留言多达10个。

其中有购房者表示，“我于今年4
月28日在黄埔合生中央城，广州宏
祥房地产有限公司，交纳20万元诚
意金，锁定A4栋的93平方米房源，
并且签订认购书，总折后价为328万
元左右，单价约3.53万元/㎡。投诉
内容：1.恶性涨价与减配装修标准：
在前期已经签订的房源确认书，交了

20万元，是已经按协定以3.53万元/
㎡的价格购买，现在9月被通知需要
补差价，有两种选择，补到3.68万元/
㎡留在 A4栋，或者补到 3.63万元/
㎡，给我安排换到他们认为的更好的
J区，并且都装修减配……”

记者查阅广州住建局官网发现，兰
翠花园J13、J14、J17、J18栋/39层的发证
日期为2021年9月10日。而瑞璟花园
自编A4栋在截稿前，则并未发出预售
证，销控表内所有房源，显示不可销售。

开发商：不存在换房或要增加合同价款

由精装变简装，全部房源一口价
销售……有业内人士透露，目前，房
地产行业销售压力渐增，这些销售方
式，都成为了开发商为了在政策调整
期加快回笼资金的策略。

在限价政策下，广州的上车门
槛径直四连降，克而瑞数据显示，9
月上半月广州一手住宅的上车门槛

约为334万元（套均价），为今年的
一手成交套均价的新低。且相比8
月整月，直接降了20万元。不过，
并不是所有的项目成交均价都呈
往下走的趋势。克而瑞数据显示，
今年1-9月（截至9月15日），合生
中央城的成交均价为34582元/㎡。
而世联东一数据显示，合生中央城

9月6日-9月12日的均价为3.6万
元/㎡。

有业内人士指出，目前“金九银
十”开发商依然会保持较高的热情
度，有一定的供应量释放，而备案
价制度也会起到一定的房价降温
作用，购房者应理性看待楼市，谨
慎选房。

此前成交均价34582元/㎡，现升至3.6元/㎡却减配出售

■合生中央城
规划图。


