取证指引

保利东方臻悦业主维权取证指引

一、为什么要取证

在商品房买卖过程中，开发商的销售宣传、样板房展示、沙盘模型、销售人员承诺等，都可能构成合同内容或影响您购买意愿的重要因素。当交付的楼栋、架空层、公共区域、用材、景观等与宣传明显不符，出现“货不对版”情形时，及时、规范地固定证据是依法主张权利的基础。

证据能够帮助您客观还原当时的宣传承诺，对比实际交付现状，从而证明存在差异。没有证据或证据不完整，可能使您的合法权益难以得到支持。因此，每一位业主都应尽早、系统性地收集和保存相关材料。

二、您需要收集哪些证据

请根据您手头拥有或能够获取的情况，尽可能全面地收集以下几类材料：

1. 宣传资料
   - 开发商或销售方发布的楼书、宣传册、户型图、海报、折页等印刷品。
   - 官方网站、官方微信公众号、小程序等发布的楼盘介绍、图文、视频。
   - 第三方房产平台（如安居客、贝壳等）上由开发商官方账号或授权渠道发布的宣传内容截图。
   - 沙盘模型照片或视频，尽量多角度拍摄，包含周边配套、绿化、架空层、公共区域等呈现状态。

2. 样板房影像
   - 您参观样板房时自行拍摄的照片、视频，应包含带看人员的声音或画面（如有），并尽可能拍摄到样板房内的“非交付标准”提示牌或免责声明（无论其是否存在）。
   - 样板房装饰标准、交付标准展示墙、用材用料展示区的影像。

3. 销售过程中的沟通记录
   - 与销售人员、客服人员的微信聊天记录、短信记录，尤其是涉及架空层功能、公共区域配置、用材品牌、景观设计、车库标准等具体承诺的对话。
   - 通话录音（在符合法律规定的前提下获取），记录销售人员对上述内容的口头承诺。
   - 销售现场讲解的视频或录音，若销售人员在沙盘或样板房现场进行过明确说明，可录下其声音及指向的具体部位。

4. 合同及书面文件
   - 《商品房买卖合同》及其全部附件、补充协议，注意核对附件中是否有装修标准、设备清单、公共区域配置说明等文件。
   - 认购书、定金协议、收据、发票等。
   - 前期物业服务合同、临时管理规约（其中可能涉及公共区域、架空层用途的约定）。
   - 开发商提供的任何书面承诺文件、户型确认单、差异说明等。

5. 交付现状实拍
   - 对您所购房屋、所在楼栋架空层、入户大堂、电梯厅、走廊、外墙、园林景观、道路铺装、地下车库等实际交付现状进行细致拍摄。
   - 重点拍摄与宣传、样板房、合同约定明显不符的部位，如墙面材质、地砖品牌款式、灯具、绿化品种及密度、架空层设施及装修标准等。

6. 其他相关材料
   - 其他业主提供的不同时段宣传资料或信息，可相互补充、印证。
   - 相关新闻报道、媒体测评、视频博主探盘视频等（如有）。

三、如何规范地拍照与录像

证据的规范性直接影响其证明力度，请尽量遵循以下要点操作：

1. 照片要求
   - 在手机或相机中开启“显示日期和时间”水印功能，确保照片自带拍摄日期和精确时间。若无水印功能，可单独在照片旁放置一张写有当日日期及【拍摄人姓名】的卡片一同入镜，或使用带有时间戳的拍照 APP。
   - 拍摄时先拍一张包含楼栋号牌、门牌号、道路标识等能定位具体位置的全景，再拍局部细节，形成“由远及近、由外到内”的系列照片。
   - 对同一问题部位，分别拍摄全景、中景、特写。例如：先拍整个架空层全景，再拍墙面开裂处的中景，最后拍材质特写。
   - 若条件允许，在同一角度同时使用测量工具（如卷尺）展示尺寸差异，或放置常见参照物（如一瓶矿泉水）显示比例。

2. 录像要求
   - 同样开启时间水印功能，确保视频文件中嵌有拍摄日期和时间信息。
   - 录像开始时，建议口播一段固定信息，例如：“今天是【202X年X月X日】，我是【栋号房号】业主，我现在在保利东方臻悦小区【具体位置，如3栋架空层】进行实况记录。”
   - 拍摄过程中平稳移动镜头，不要过快，对重点部位可做短暂停留，并配合口头描述：“大家请看，这里是承诺的儿童游乐区，但现场未见任何游乐设施，地面仅为水泥硬化，与宣传的多功能精装架空层不符。”
   - 尽量将现场声音收入，如环境音、施工声或陪同人员对话，能辅助证明拍摄地点与时间。

3. 证据关联
   - 拍摄实际交付状况后，可翻出您此前保存的宣传册、样板房照片，将其与实景摆在同一画面中对比拍摄，直观反映差异。
   - 对于合同内有明确标准的，可将合同条款拍摄入镜，再拍摄对应的实际交付部位。

四、如何保存与备份

电子证据极易丢失或损坏，请务必采用“多重备份、异地存储”原则。

1. 原始文件务必保留
   - 手机、相机中的照片视频，不要经过任何编辑、裁剪、美颜或滤镜处理，保持原始文件。任何编辑操作都可能影响电子证据的真实性认定。
   - 聊天记录不可清理，建议定期导出微信聊天记录备份到电脑，或使用合规的保全工具。

2. 备份方式
   - 本地备份：将原始文件复制到电脑专用文件夹，并按“日期_具体部位_问题简述”命名，例如：“202X0615_3栋架空层_地面未铺装”。
   - 云备份：上传至您个人控制的网盘（如百度网盘、阿里云盘、iCloud等），建议设置好隐私权限，避免分享链接外泄。
   - 移动硬盘/U盘备份：另存一份到移动硬盘或大容量U盘，与电脑分开存放在安全处。
   - 纸质及实物材料：楼书、合同等纸质文件可用扫描仪或手机扫描APP生成高清PDF，与电子材料一同备份。实体原件妥善保留。

3. 重要证据可考虑公证或可信时间戳
   - 对于极易灭失或后期可能难以获取的网络宣传内容（如官网页面、公众号文章），建议尽快通过公证机构进行网页保全公证，或使用可信时间戳服务（如联合信任时间戳、IP360等）进行固定。此类证据的证明力较强，成本相对可控。

五、如何对个人隐私信息进行打码

在业主群内交流、分享证据样例或委托代表向开发商提交材料时，务必保护好您个人及家庭成员隐私。

1. 需要打码的信息类型
   - 姓名、身份证号、电话号码、详细门牌号（保留楼栋即可，如“3栋”可只显示“3栋”而不显示具体房号）、银行账号、车牌号、人脸（若无意拍入路人或自己家人）。
   - 合同编号、网签号等个人专属凭证号。

2. 打码方法
   - 使用手机自带图片编辑工具或电脑软件（如美图秀秀、Photoshop）中的马赛克、涂鸦笔功能，对上述信息进行覆盖。请使用实色覆盖，避免半透明或轻微模糊，确保不可识别。
   - 截图中的文字聊天记录，可对他人头像、昵称进行马赛克处理，但尽量保留销售人员或开发商标识（如微信头像为公司LOGO），若其头像涉及个人隐私，也可打码，保留与其聊天内容及明确身份指向的备注名即可。
   - 分享前仔细检查图片边缘、背景是否包含定位水印、手机型号水印等可能泄露隐私的元数据。可在发送前关闭照片的定位功能，或直接截图发送（截图不含原始元数据）。

3. 特别提醒
   - 向任何第三方（包括律师、维权代表）提供未打码的原始证据前，务必确认对方可信，并最好签署保密承诺或经正规委托程序。日常沟通使用打码版本。

六、注意事项与合法边界

维权取证必须在法律框架内进行，坚守合法性、客观性与合规性底线。

1. 禁止非法侵入
   - 取证过程不得强行进入限制区域、私自进入封闭的施工工地或未开放楼层。拍摄仅限于您作为业主有权进入的公共区域、自有房屋及经允许进入的区域。
   - 若某些交付现状不可见需要进入限制区，可申请由物业人员陪同或通过合法程序（如申请信息公开、公证等）获取。

2. 禁止侵犯他人隐私
   - 拍摄时注意避免摄入其他业主、物业工作人员、施工人员等无关人员的面部或隐私信息，若无法避免，发布或分享时需进行打码。
   - 不得在业主群传播含有他人隐私的未处理影像。

3. 保持客观记录，杜绝伪造与夸大
   - 只记录实际情况，不要为了强调问题而故意弄脏、破坏设施后拍摄。
   - 对话录音、录像不得剪辑、拼接后曲解原意。可对文件整体复制备份，但不可对内容进行有选择性地删减。

4. 合法沟通，避免冲突
   - 与开发商、物业沟通时，建议使用书面方式（如联名函、挂号信、有记录的电子邮件）或全程录音。口头沟通容易沦为“空口无凭”。
   - 若遭遇阻挠、威胁或强制删除，应立即停止直接冲突，拨打110报警并保留出警记录，同时注意自身人身安全。警方的出警记录本身也是重要证据。

5. 遵守合同约定及法律法规
   - 仔细阅读合同内关于争议解决的方式（如协商、诉讼或仲裁），依法主张权利。
   - 组织维权时，应根据《信访工作条例》《治安管理处罚法》等相关规定进行，以理性、平和方式表达诉求，切勿采用围堵、拉横幅、占用道路等过激方式，以免将维权陷入被动。

请各位邻居尽早对照本指引梳理手中证据，做到有备无患。所有收集的材料，请统一交由【指定业主代表姓名/律师】汇总整理，以便后续统筹使用。

填写信息处：
维权楼栋及业主：【您的栋号房号】
材料提交联系人：【联系人姓名及联系方式】
提交截止日期：【日期】

（本指引仅供业主内部参考，不构成任何法律意见。具体案件请咨询专业律师。）
