
一周资讯

■新快报记者 何璐诗 文/图

商业用房首付比例调整至三成，带动公寓市场关注度升温。新快报记者近日走访发现，部
分中心区内4.5米层高的公寓通过搭建夹层、打造跃层空间吸引买家。中冶逸璟广场销售中
心内显眼处打出“双钥匙一户两用”等宣传字眼，并于样板房内展示双层效果。销售人员则表
示：“合同只注明建筑面积，相当于买一层送一层。”到底以单层报建的公寓，违建的边界在哪
里，购房者需要承担什么风险？
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广州楼市最前沿动态

随着商业用房首付比例下调至三

成，广州公寓市场热度明显回升。新

快报记者近日走访发现，部分商办项

目借“双层空间”“高实用率”等概念

吸引买家，并以“双钥匙 LOFT”格局

进行设计。然而，此类产品多以单层

报建、双层交付，其改造行为是否合

规、购房者权益能否保障，引发业内

关注。

“海珠芯双钥匙 LOFT，一户可收

两倍租金。”“双钥匙空间上下分层独

立。”位于广州海珠宝岗大道板块的中

冶逸璟广场目前正出售 30㎡至 75㎡的

4.5m 层高办公产品，新快报记者以买

家身份进行走访，看到项目内宣传物

料显示该公寓进行了双层设计。记者

实地走访多个样板房，发现其均呈现

上下两层或“跃层”格局。销售人员直

言：“我们都是双层或跃层交付，现房

即买即住。你所看的样板房就是实

际交付的情况。”销售人员表示，以 35
㎡户型为例，其被设计为上下独立的

“双钥匙”单元，“可分两户出租，甚至

分别用于公司注册地址，月租金预

期为每层 2000 元至 2200 元。我们这

里 还 有 酒 店 托 管 服 务 ，月 收 益 约

3500 元。”

值得注意的是，尽管样板间和宣

传物料突出“上下分层独立”“一户两

用”等卖点，但在项目宣传单页末尾，

有一行几乎难以辨识的小字注明：

“本广告仅为形象宣传，文中所有图

片、数据仅供参考，不作为发展商的

要约或承诺，一切以政府批准之法律

文件，和买卖双方签订的商品房买卖

合同为准。”新快报记者查阅广州市

住建局“阳光家缘”平台，发现该 35
㎡户型登记建筑面积为 34.6㎡，套内

面积仅 24.6㎡，并无夹层或复式结构

信息。

在被问及双层空间是否写入购房

合同时，销售人员回应：“合同只注明

建筑面积，相当于买一层送一层。”

为何报建为单层，却可以双层交

付？北京金诉律师事务所主任王玉臣

律师告诉新快报记者：“为避免验收不

合格，开发商往往会将改建行为安排在

验收之后。但也不排除开发商在建造

期内申请规划变更。”他进一步提醒：“如

果开发商的复式改造本就涉嫌违规，其

相应的宣传自然也涉嫌违法宣传。”

两部门发文
支持城市更新行动

1月 20日，自然资源部、住房城乡建

设部发布关于进一步支持城市更新行动

若干措施的通知，提出建立政府引导、市

场运作、公众参与的城市更新可持续模

式。根据通知，相关部门将充分发挥街

道、社区作用，调动公众参与积极性，鼓

励产权所有人自主更新，支持企业盘活

闲置低效存量资产，引导多领域专业力

量和服务机构参与，同时健全相关体制

机制与风险防控措施。

信达地产预计2025年
净亏损76亿至82亿元

1 月 21 日，信达地产股份有限公司

发布 2025年年度业绩预告。根据公告，

该公司预计2025年度实现归属于母公司

所有者的净利润为-82亿元到-76亿元，

扣除非经常性损益后的净利润预计为-
81.7 亿元至-75.7 亿元。业绩预告期间

为2025年1月1日至12月31日。上年同

期，该公司利润总额为-6.43亿元，归属

于母公司所有者的净利润为-7.84亿元，

归属于母公司所有者的扣除非经常性损

益的净利润为-8.17亿元，每股收益为-
0.27 元/股。本期预亏的主要原因包括

房地产开发项目交付规模减少，导致营

业收入和毛利率同比下降，以及部分房

地产开发项目及对外财务性投资存在减

值迹象，公司计提相应减值准备。

中信信托接手融创旗下
天津置业公司

1月 21日，天眼查工商信息显示，天

津融创致成置业有限公司发生工商变

更，原股东天津融创置业有限公司、广州

原伟创新投资有限公司退出，新增中信

信托有限责任公司为全资股东。同时，

崔世杰卸任法定代表人，由王成接任。

（何璐诗 据公开资料整理）

买一层送一层，一户可收两倍租金？

中冶逸璟广场销售话术暗藏“雷”

为何这类游走于合规边缘的产品

模式屡禁不止？有业内人士向新快报

记者透露，目前开发商对公寓进行改

建，为的是提高回报率，吸引购房者购

买，实现去库存。

来自普睿数智广佛数据显示，去年广

州公寓供应33.60万㎡，同比减少18%，荔

湾区为供应主力，依托白鹅潭商务区建设

释放商办公寓项目；成交43.50万㎡，同比

减少28%，成交均价30978元/㎡，同比下

降9%。从区域表现看，海珠区等区的项

目凭借核心区位优势，在成交榜上占据前

列，显示出核心资产一定的韧性。

普睿数智广佛区域首席分析师肖

文晓表示，商业用房的去化周期偏长，

一方面与市场交投活跃度有关，另一方

面也是因为很多商业用房都是可租可

售的状态，因此不能完全用销售去化周

期来衡量市场的健康度，空置率、出租

回报率等运营指标也是非常重要的标

准。“不过，整体来看目前国内各个城市

的商业用房普遍存在供应过剩的问题，

因此政策上除了降低首付以外，包括降

低交易税费、降低贷款利率、延长贷款

年限，以及支持商改住、商改租，支持以

居住为用途的公寓享受民用水电待遇

等，都可以考虑作为化解商业用房库

存、提升商业用房运营效率的政策组合

拳，同时也有利于进一步降低实体经营

的地租成本，提升市场的商业活力。”

业内呼吁打出政策组合拳促公寓去化

近年来，以“买一层得两层”为卖点

的 LOFT 公寓在商办市场中屡见不

鲜。然而，此类产品暗藏的违法改建风

险正不断引发法律纠纷。

2024 年广州南沙法院公开的一

宗公寓纠纷中，广州一位买家在付清

全款后，才发现买来的公寓是违建。

该案中，一位广州买家参观了位于市

区黄金地段的商住两用双层 LOFT 公

寓样板房后，支付 10 万元定金认购该

物业，但在付清全部购房款验收房屋

时，发现实际交付的房屋存在面积不

足的问题，才知悉该物业实际上是通

过 违 法 改 建 实 现 的“ 商 住 两 用 ”功

能。南沙法院最终判决双方解除合

同，出卖人返还买家全部购房款。判

决指出，该公寓出卖人在未获得相关

部门批准的情况下，擅自拆除了原有

的商用办公用房，并将其改建为多个

所谓的“商住两用”LOFT 公寓进行销

售。根据合同约定，交易房屋应为具

备居住功能的双层结构，但由于该物

业的实际改建行为属于违法建设，依

法应当予以拆除，故法院认为合同目

的无法实现。

新快报记者梳理发现，近年已有

多起“复式公寓被认定为违建并被强

制拆除”的物业纠纷，多是由于房屋

超出产权登记的建筑面积以外的违

法建设，未取得规划行政主管部分批

准许可所引起。王玉臣告诉新快报

记者，在销售阶段，根据《城市房地产

开发经营管理条例》第二十三条等规

定，需要提交预售商品房分层平面图

等才能办理商品房预售登记；在此过

程中，如果涉及规划变更也需要向相

关部门提出申请。因此，开发商需要

向相关部门提交一系列如楼层平面

图、结构图等，开发商也需要按相关

图纸施工，如果在施工或者销售过程

中将单层房屋改建为双层或者跃层，

也没有申请规划变更，则很有可能涉

嫌违建。

王玉臣建议，购房者在购买房屋、

签订协议前，可先对照购房合同后附的

房屋平面图与样板间是否一致、或者申

请政府信息公开了解房屋设计方案等，

如果发现开发商的改造与规划不一致，

需要避免签订相关协议，防范后续因改

造完收房后却被认定为违建需要拆除

的风险。

单层报建、双层交付，但在购房合同里只字不提

律师提示违规风险，已有项目遭法院判决退房拆除

■中冶逸璟广场销售人员表示，户型均以双层或跃层交付，目前是现房即
买即住。

■中冶逸璟广场销售中心内，打出“双
钥匙一户两用”等宣传字眼；并于户型
图中标识“双钥匙空间上下分层独立”。

■■中冶逸璟广场销售中心内显眼处和户型图打出中冶逸璟广场销售中心内显眼处和户型图打出

““双钥匙一户两用双钥匙一户两用”“”“一户可收两倍租一户可收两倍租””等宣传语等宣传语。。


