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案例回顾
秦海于2010年 1月在合肥市某小区

购买了一套商品房，建筑面积为120平方

米。合同签订后，秦海支付首付款后向银

行办理按揭贷款。然而在商品房交付使

用后，李某认为商品房实际面积与合同约

定面积不符，经专业单位测绘后，发现该

商品房建筑面积为110.4平方米。所以于

2010年5月提起诉讼，要求按合同约定及

法律规定返还房屋面积差价款8万余元。

案例分析
商品房买卖合同中的面积缩水情况，

是当前购房者反映较强烈的一个问题。

商品房与一般商品不同，一般商品人们可

以通过肉眼即可发现“缺斤少两”，加之公

共面积的分摊是一个专业性很强的问题，

普通老百姓很难掌握。有的开发商正是

利用购房者的这一弱点，故意在签订合同

时，通过模糊不清的公摊面积使消费者商

品房的实际面积大大缩水。如果消费者

遭遇了新购房面积缩水的情况，面积超出

一定限制，可以提出双倍返还购房款的诉

求，并将获得支持。

律师观点
安徽徽达律师事务所方达夫律师表

示：“在商品房买卖过程中，出卖人交付使

用的房屋套内建筑面积或者建筑面积与

商品房买卖合同约定面积不符，若合同没

有约定或者约定不明确的，可通过以下原

则处理：（一）面积误差比绝对值在3％以

内（含3％），按照合同约定的价格据实结

算，买受人请求解除合同的，不予支持；

（二）面积误差比绝对值超出3％，买受人

请求解除合同、返还已付购房款及利息

的，应予支持。”

若买受人同意继续履行合同，房屋实

际面积大于合同约定面积的，面积误差比

在3％以内（含3％）部分的房价款由买受

人按照约定的价格补足，面积误差比超出

3％部分的房价款由出卖人承担，所有权

归买受人；房屋实际面积小于合同约定面

积的，面积误差比在3％以内（含 3％）部

分的房价款及利息由出卖人返还买受人，

面积误差比超过3％部分的房价款由出卖

人双倍返还买受人。

结合本案，秦先生所购买的房屋实

际面积小于合同约定面积，其面积误差

比为（110.4-120）/120，即 8%。据此，秦

先生有权请求解除合同，返还已购房款

及利息；如果秦先生不想解除合同，对于

超出3%部分的房价款可要求开发商双

倍返还。

房屋交付房屋交付，，面积缩水面积缩水88%%

花重金购买了一套住房的秦海，

给新房筹备装修时，经过测绘竟然发

现面积缩水了近10平方米，这是秦海

万万没有想到的。现实中，很多购房

者对这些“缩水”陷阱浑然不知，这样

也就容易让开发商有机可乘，而作为

消费者，可能会面临由此引发的一系

列“购房后遗症”。本期将为您讲述一

个关于房屋“面积欺诈”的真实案例。

对于开发商的这种违约行为，秦

先生要求其承担违约责任，并赔偿因

此所造成的实际损失，具体违约金数

额的计算要依据双方所签订的合同条

款。作为买受人可以与开发商先行协

商，协商不成，则可向司法机关提起仲

裁或者诉讼。

律师支招

1.商品房销售面积 ：商品房按“套”

或“单元”出售，商品房的销售面积即为

购买房者所购买的套内或单元内建筑

面积（以下简称内建筑面积）与应分摊

的公用建筑面积之和。

2.套内建筑面积：是指成套商品房

（单元房）的套内使用面积、套内墙体面

积和阳台建筑面积之和。套内建筑面

积不等于地毯面积，完全属于买房人个

人私有；与套内使用面积相比，更能如

实地反映买房人个人私有部分的产权。

3.套内使用面积：有个形象的说法

叫“地毯面积”，简单说，就是把你家所

有面积全铺上地毯，能铺多少面积的地

毯，就是多少的套内使用面积。

4.公摊面积：所指的是建筑内的楼

电梯间、消防通道、为本楼服务的配电

房、水泵房等附属设施用房、外墙水平

投影面积的一半，这些全部计算为公摊

面积。
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案例延伸

在滨湖新区的宏篇巨制中，一个引领

合肥未来发展、代表合肥未来城市化风向

标的滨湖 CBD 应运而生。滨湖 CBD 写字

楼，即坐拥未来合肥城市都心滨湖CBD的

核心地段，8栋高层建筑绵延而建，气势磅

礴，规模空前。

滨湖CBD写字楼，豪聚多种商务基因，

铸造顶级商办天地。譬如快捷的交通，

BRT、轻轨1号线、高铁、高速公路通达，未

来快速通道直达新桥国际机场，最终将通

过巢湖、走入长江、融入长三角地区。陆海

空强大的交通网络将让滨湖CBD真正成为

未来合肥的桥头堡。顶尖的市政配套，西

临要素大市场、北靠滨湖国际会展中心。

完备的金融服务，滨湖国际金融后台服务

基地、多家银行为邻。

十分便利的生活,畅享40万平米世纪

金源购物中心的生活便利。目前已有家居

业巨头居然之家合肥店、连锁超市大鳄永

辉超市合肥金源店、广式特色的粤港1号海

鲜城开张营业，据悉9月30日国美电器滨

湖世纪城店又将隆重开业，全面开业后无

疑将彻底打破滨湖新区商业发展瓶颈，引

领着滨湖商圈走向大商业的摩尔时代。

顶级的休闲娱乐，超五星级大饭店安

徽世纪金源大饭店、华东最大“浴霸”近在

咫尺。浓郁的人文气息，滨湖新区重点打

造合肥顶级的文教氛围，名校汇聚，合肥科

技馆等文化设施齐全，将为良好的商务办

公提供浓郁的人文氛围。

另外20年金牌物业的贴心服务和华

东最大三甲医院之一滨湖医院更为业主日

常工作和生活保驾护航。滨湖CBD的各类

“铂金级”配套设施造就了滨湖CBD写字楼

领衔全城、独一无二的商务办公气质，以及

超强人气和可遇而不可求的创富机遇。

“投资后的回报大约多少？”“投资这

种酒店式公寓，入住率有多高？”“像这样

精装后的小户型大约首付几成？”“一般投

资签约多少年，每年的分成情况？”这是发

生在黄山大观座谈会中激烈的讨论。为

了庆祝教师节，也为了让铜陵学院的老师

们体验黄山，感受徽州文化，元一柏庄·黄

山大观在9月9日~9月10日教师节期间开

展了共邀学术精英，体验黄山大观的活

动。

本次黄山大观开展此项活动旨在教师

节期间体现对客户的关怀，让教师们对黄

山大观推出的度假养生模式进行初步体

验，并希望通过本次活动让大家了解黄山

地区的投资等第一手资料。活动当天，铜

陵学院一行的16位老师在销售经理朱贵学

的带队下乘车前往了黄山大观的所在地，

并实地参观了黄山大观项目。无论是样板

户型还是宣传片介绍都引起了各位老师的

兴趣。

据悉，本次元一柏庄集团投资新建的

旅游地产黄山大观位于黄山市景色宜人的

十里画卷新安江畔，与屯溪老街隔江相

望。向西3公里可到黄山机场，向南2公里

可达徽杭高速。其占地面积360亩，规划

总建筑面积32万平方米，是安徽省打造两

山一湖战略的投资项目。项目总投资十六

亿元，集希尔顿酒店、全景影院、中影环球

影院、主题酒店集群、大观街、大观别墅、大

观公馆等物业形态，可全方位满足居住、游

憩、文化、娱乐、审美等全新国际化体验。

目前，黄山大观2期大观公馆35~85平

方米的精装公寓，即将全球发售。全球的

推广活动已经陆续展开，本次邀请铜陵学

术精英亦是让铜陵人更进一步了解黄山，

了解黄山大观。

万科于近日公告了8月份全国范围内

销售及新增项目情况。继6、7月销售金额

连续突破80亿之后，万科8月份的销售额

再创新高，以119.9亿元刷新了国内房地产

企业的单月销售纪录，较去年同期上升幅

度高达149.0%！成为国内首个月销过百亿

的房企！

万科总裁郁亮表示，较高的新推盘销

售率，主要受益于万科“不捂盘”、合理定价

的经营策略，同时以普通住房、装修房为主

的产品结构，也体现了万科过去三年着力

于“质量效益型增长”的成果。

万科总裁郁亮表示，这三年的发展，已

经为万科进入新一轮增长周期积累了能

量。他认为，回归市场、回归客户价值与股

东价值，以质量和回报为核心，产品的竞争

力和项目创造回报能力的增强是万科最大

的收获，而规模上的增长则是水到渠成的

结果。

截至中期，万科已售未结资源的合同

金额为573亿元。考虑到7、8月份万科的

销售额204.3亿元，保守估计，目前万科的

已售未结量已超过去年全年销售额，这将

为万科未来的业绩增长奠定坚实的基础。

由于销售回款顺畅，万科保持着良好

的财务状况。针对近期有媒体称万科中期

负债金额超过千亿的报道，谭华杰表示，由

于房地产行业收入确认滞后于销售的特殊

性，中期时万科的账面负债中包括了多达

453.8亿元的预售账款，占整体账面负债的

40.5%，如果不考虑这部分金额，万科实际

负债只占总资产的41.6%，而银行借款仅占

万科总资产的11.9%。截止中期，万科持有

现金191.1亿元，而包括信托在内的一年内

到期的全部借款仅134.2亿元，7、8月销售

持续放量，让万科的现金流更加充裕，也为

万科把握市场机会提供了良好的条件。

119.9 亿的月销记录是万科后 2010 时

代的一个里程碑，在一个多变的市场环境

方有稳步才能前进，万科作为中国地产行

业领军人，表示将来的三个月将会迎来行

业供应量的高峰。而万科的新推盘规模

仍然会保持较高水平，继续坚持快速销售

的原则，采用积极的定价策略，争取更理

想的新推盘销售率，再创新绩，用辉煌续

写辉煌。
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