
“阳改房”、砸飘窗，看房还不许拍照……
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扫码了解
广州楼市最前沿动态

■新快报记者 何璐诗 文/图

“金九银十”看房旺季来临，对于许多家庭而言，样板间往往是下单前的最后一道“心动关卡”。很多人不知道的
是，这份“心动”很可能是开发商精心设计的“错觉”。新快报记者近日走访发现，广州部分楼盘实体样板间存在“阳改
房”、砸飘窗等与报批规划图纸不符的空间改造，却以“非交付标准”作为免责金牌；更有楼盘要求看房者在参观前给手
机戴上防拍照手机套，使其难以留存证据。有律师指出，若样板间与规划图纸不一致，则涉嫌虚假宣传，开发商通过样
板间诱导购房者形成合理信赖，又以免责声明切割责任，这种“格式条款”的效力并非绝对。

样板房敞亮的空间、“巧妙”的设计，加

上销售人员“交房就是以此标准”的承诺，

是不少购房者掏钱买房的重要原因。为了

获得更高的得房率，开发商私自改动建筑

结构、拆改飘窗“偷面积”的现象屡见不鲜，

“合规报建、验收完后再私自改造”成为行

业潜规则。而购房者也常常因实际交付户

型与样板房不一致而发起投诉。

今年，相关部门频频为违规行为划定

“红线”。6 月，广州市荔湾区公开首张

“偷面积”罚单，明确未经规划许可将楼

栋装饰柱改建为结构柱构成违法建设。

近日，有传闻称广州市黄埔区发出内部文

件，对样板房展示进一步进行规范。有报

道称，广州开发区建设和交通局、广州市

黄埔区住房和城乡建设局印发了进一步

提升住宅工程质量若干措施的通知，其中

提到对样板房展示的多项要求，其中包括

“严格按照基本建设程序开展工作，审慎

选择基础型式，及时将住宅工程施工图

设计文件送有关机构审查，不得明示或

暗示设计单位出具与规划报建图不一致

的施工图（建筑图及结构图）。不得在在

建楼层内设置情景交付样板房并公开展

示，不得明示或暗示中介机构进行虚假

宣传”等。

对此，新快报记者致电相关部门核实，

工作人员表示，确实有此文件，但是是内部

文件，内容不便透露。有黄埔楼盘相关负

责人告诉记者，目前并未收到相关通知，只

知道黄埔有严格审查的趋势。

“目前市场上大部分楼盘会在以创意

板房展示‘偷面积’空间。”有业内人士坦

言，尤其在新规楼盘出现之后，不少户型与

报建图相比“大变身”。由于阳台“买一半

送一半”，不仅是阳台改卧室，阳台改卫生

间亦不鲜见，整个卧室、卫生间布局与报建

图差异巨大，“万一最后只能按报建图交

付，购房者恐怕难以接受”。

8月广州二手房
按揭比例
降至35.6%

广州市房地产中介

协会近期发布的数据显

示，今年 6 月以来广州二

手房按揭付款比例逐渐

降低，购房者选择全款付

款的比例相应上升，深圳

亦出现类似情况。具体

来看，广州二手房按揭付

款比例 6 月为 45.08%，7
月下降至 38.85%，8 月进

一步下降至 35.6%。这意

味着，每成交 100 套二手

房，就有超过64套是一次

性付款。

华润置地
8月收购6幅地块

9 月 15 日，华润置地

有限公司发布8月拿地通

讯。8 月，华润置地在上

海、香港、苏州、广州、合

肥、郑州收购6幅地块，总

楼面面积约 68.46万平方

米，应付权益对价约人民

币 120.5亿元。其中广州

市海珠区琶洲石榴岗商

住项目权益100%，总楼面

面积 13.12 万平方米，权

益 对 价 人 民 币 80.56 亿

元，为当月权益对价最高

的地块。

（何璐诗 据公开资
料整理）

样板间只是一场卖家秀样板间只是一场卖家秀
广州多楼盘频现广州多楼盘频现““魔术魔术””？

“偷面积”监管趋严，实施违规行为越来越难

监管趋严之下，类似操作仍在售楼处

上演。近日，新快报记者以购房者身份走

访黄埔海丝城板块的中交科城·黄埔未来

城，销售人员坦言，实体样板间与报建的户

型并不一样。“全黄埔只有我们楼盘是 30%
阳台率的。”在 4 栋 169 平方米实体样板房

内，该销售人员向记者表示，“我们是阳台

改房间，收楼就是像样板间这样。”

新快报记者在现场看到，该户型共设

两个样板间：一个是带装修与家具的创意

样板间，另一个是销售人员所称的“交标样

板间”，只有装修、未摆家具。但与样板间

门口张贴的户型图相比，两个样板间均作

出较大改动——原本三房两卫的户型，经

“美化”后均变为四房三卫。而在被改动的

阳台空间内并未公示“实际交付效果展示

图”，仅张贴了“非交付标准”的标签。

该销售人员还指着主卧飘窗向新快报

记者介绍：“这个以 80厘米报建的飘窗，留

50厘米是 4栋的交付标准，我们 9栋、10栋

会以30厘米交付。我们是市面上最高得房

率的板楼，得房率115%。”

类似操作并非孤例。在广州荔湾的聚

龙湾板块某楼盘，新快报记者同样看到115

平方米的样板间格局与报建图有差异，客

厅的两个大型阳台被改为客厅室内空间，

呈现更宽阔的效果。而此楼盘更要求购房

者在参观样板间前戴上防拍照手机套，禁

止在样板间内拍照。

而在广州市海珠区某项目的样板房

门口，新快报记者看到开发商张贴的免责

声明，条款包括“本单位室内外所有面

积、尺寸及建筑结构不作为实际交付衡量

之基准”“实际户型格局、面积以《商品房

买卖合同》及附件、补充协议和实际交付

为准”等。

销售人员自夸“30%阳台率”，看房先戴防拍套

对许多家庭而言，样板间往往是下单

前的最后一道“心动关卡”。而在商品房买

卖合同中，很少以文字形式明确约定交付

房屋须与实体样板间一致，交付“货不对

板”风险往往只能购房者自己承担。

北京金诉律师事务所主任王玉臣在接受

新快报记者采访时表示，这是一种很常见的

开发商规避责任的方式。“样板间的免责声明

属于开发商单方提供的格式条款，其效力并

非绝对。依据《中华人民共和国民法典》第四

百九十七条规定，提供格式条款一方不合理

地免除或者减轻其责任、加重对方责任、限制

对方主要权利的，该格式条款无效。”他说。

王玉臣告诉新快报记者，不论是哪个

样板房版本，只要和实际交付的房屋不一

样，就有可能涉及虚假宣传或违法宣传。判

断的标准是，是否和规划图纸一致。“房屋的

建设必须遵照规划图纸，否则即使建好了，

也可能涉及违规建设。一旦改造行为被认

定为违建，购房者将面临多重后果：一是相

关部门可能会责令拆除、恢复原状并处以罚

款；二是改造后的空间无法办理产权登记，

不受法律保护，甚至如果不进行拆除恢复原

状的话，还可能被限制房屋交易；三是私自

改动结构可能影响建筑安全及消防安全，发

生事故时购房者需承担相应责任；四是可能

会引起邻里纠纷，改造行为也可能违反业主

管理规约，引发纠纷或诉讼。”

“开发商一方面通过精心设计的样板房

展示诱导购房者形成合理信赖，另一方面又

试图通过笼统的免责声明切断自身责任，这

种做法违背了诚实信用原则。”王玉臣告诉

新快报记者，即便免责条款形式上存在，如

果开发商在销售过程中存在具体的口头承

诺或明确的书面宣传，且该承诺对合同订立

有重大影响，购房者仍可依据《中华人民共

和国民法典》第五百条关于缔约过失责任的

规定，主张开发商故意隐瞒重要事实或提供

虚假情况造成损失，要求赔偿。

“非交付标准”能甩锅？律师：格式条款非免责金牌

■■部分楼盘实体样板部分楼盘实体样板

间存在间存在““阳改房阳改房””等与等与

规划图不符的空间改规划图不符的空间改

造造，，却以却以““非交付标准非交付标准””

作为免责金牌作为免责金牌。。


