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开发商通过“偷面积”，让购房者获得不计入建筑面积的

所谓“赠送面积”，是杭州不少楼盘的卖点。不过，去年至今，

杭州的不少开发商已相继在这上面“栽了跟头”。

自从去年6月以来，杭州施行不动产登记制度，开发商在

交付后，办理大产权证时要面临国土部门的现场复核验收。

而经过去年底及今年初的交付潮后，众多楼盘也在近期迎来

了办证大潮。

然而，不少楼盘因为建筑面积和规划面积不符，或者存在

私自扩张阳台等违建，通不过验收，办不出大证。

这些“偷面积”的楼盘要么进行整改，若无法整改，就要接

受处罚。据悉，已有开发商为此交了近千万元罚单。而也有

开发商不愿交这笔罚款，导致大证迟迟办不出，影响了部分购

房者子女的入学问题。

杭州严查楼盘“偷面积”
开发商或遭大额罚单
杭州已有多个楼盘因此办证遇阻，影响了部分业主子女入学

杭州多楼盘办大证遇阻
影响了部分业主子女入学

近来，正值各个中小学报名的关键时期，

开发商“大证”办不出，购房者们的“小证”便

没有着落，子女的学籍就愁了。

根据《建设部关于修改〈城市商品房预售

管理办法〉的决定》规定，“如无特殊约定，在

商品房交楼 90 日内，开发商就要为业主完

成房产证办理，否则负违约责任”。而去年

底大量交付的楼盘，到今年 3 月末，也正好

是开发商应该履行规定，为业主办理房产证

的期限。

一位余杭区佳源名城的业主龙先生向记

者诉苦：“我们一期有 500 户左右业主，今年

元旦交付，原本开发商要在 3 月底办出大证

的，但已经四月中旬了，我们小孩上学还等着

呢。”

佳源名城一名内部人士坦言：“二证合一

后，办证业务不熟悉也是延迟原因，现在资料

刚送不动产登记处，验收是否会出现需要整

改的情况还不确定。”

自从 2016 年 6 月 1 日起，杭州施行不

动产统一登记，也就是将过去的房产三证，

即《房屋所有权证》、《房屋契证》和《国有土

地使用证》，除了契证保持不变，其他二证

则合二为一，颁发统一的不动产权利证书。

而杭州牵头的部门，就是杭州市国土资源

局。

由此，开发商的楼盘大证，需通过杭州市

国土资源局验收并发证。

杭州市国土局相关工作人员透露：“去年

6 月 1 日起，杭州施行不动产登记制度后，有

好几个楼盘送进来审批，我们到现场一看，发

现建筑面积和规划面积是对不上的，就直接

退件了，同时告知哪里有问题，开发商回去整

改，处理完再来送审也就办出了。因为根据

不动产登记制度的要求，审核要求更严格了，

跟以前的做法肯定不一样。”

该工作人员还表示：“如果发现开发商存

在违建问题，先由规划部门进行认定，再经过

城管部门调查实情后依法处罚，然后通过国

土部门的复核验收后，就能办出大证。个别

开发商之所以办不出大证，或者是没把审批

资料送来，或是存在扩张阳台等违规行为，还

没去处理违建问题。”

开发商或遭大额罚单
城管处罚有据可依

有些办不出大证的楼盘，迫于业主的压

力，开发商干脆认领罚单，息事宁人。而有的

开发商却不愿意自己承担这笔费用，使用

“拖”字诀。但大证办不下来，业主的房产证

就拿不到，而没有房产证就不能入户，孩子就

无法入学。不少业主买房就是为了让孩子上

学，办不出房产证自然火急火燎，也因此发生

了多个楼盘业主维权的现象。

去年 6 月 30 日交付的申花北某楼盘，主

力户型 89m2，销售时的亮点不仅有精装修，

更在于三房双阳台设计，不算赠送面积的得

房率达 81%，而多重赠送面积如大阳台大露

台等加起来约有12m2。

中国指数研究院数据显示，该项目成交

大年在2015年，时值申花板块众多楼盘白热

化竞争，“偷面积”自然是开发商的竞争手段

之一。

知情人士透露：“但就是因为精装修，交

付时设备阳台等赠送面积已经包了进去，无

法更改，又恰逢不动产登记制改革的窗口，

验收无法通过，大证办理也就只能一拖再

拖。”

近日，记者从该项目业主处得知，“房产

证今年初已经办出，开发商肯定被罚了不少

钱。”

拱墅区城管局一位相关工作人员告诉记

者：“具体处罚是依据《浙江省城乡规划条例》

来进行的。”但记者问及具体处罚金额时，被

告知不方便透露。

他指出，《条例》规定，例如有“超过建设

工程规划许可证确定的建筑面积（计算容积

率部分）且超出合理误差范围”等情形的，认

定为无法采取改正措施消除影响的，限期拆

除，不能拆除的，没收实物或者违法收入，并

处建设工程造价百分之五以上百分之十以下

的罚款。

对“偷面积”的监管严了
开发商称仍有漏洞可钻

“偷面积”在目前的房地产市场中屡见

不鲜，尽管其本身是违规的，但在买卖房子

时，往往是开发商和购房者心领神会“合

谋”。

2014年7月1日，新版《建筑工程建筑面

积计算规范》实施，“偷面积”一度难度加大。

随后，2016 年 3 月 18 日，杭州市规划局又印

发了关于《杭州市建筑工程容积率计算规则》

的通知。

但这些都只是“雷声大雨点小”，赠送面

积仍是多数楼盘的卖点之一。

今年情况比较特殊，在房地产市场从严

整治的大背景下，对于“偷面积”的监管和查

处也有从严迹象。

近日，杭州市规划局对新出让地块动了

刀，在地块规划之初就明确指出：“不得设置

通高功能性用房（如客厅、起居厅等）；不得设

置或预留梁、墙、柱等围合的通高空间；不得

设置花池、类阳台等装饰空间；不得设置不符

合建造和使用逻辑的天井、采光井、通风井、

尾气井、飘窗等。”

而在审核上，监管部门也开始严格把

关。尤其是施行不动产统一登记后，牵头部

门换成国土部门，这就导致一些楼盘“触

礁”。

但有开发商人士认为：“以后的情形还难

说，现在还有漏洞可以钻。”

精装楼盘“偷面积”容易被查，但一些毛

坯楼盘，都会给业主发一份《不动产办理风险

告知函》，告诉业主不是不可以“偷面积”，而

是要等到开发商将大证办理出后，再统一进

行浇注阳台等违规“偷面积”行为。据记者了

解，刚领出大证的个别楼盘，已经有业主开始

“敲敲打打”了。

“罚开发商容易，罚业主难。”该开发商人

士表示。

这些年，楼市

流 行“ 送 面

积”，开发商

们 纷 纷 以 此

为卖点。


