
问!我在大学

路附近有一间
!"

平方米门面房!面

临拆迁!但我不知

道该如何评估房

子的市场价值" 如

果估价的话!都有

哪些程序#

律师解答 !

!

"#$%&'() *+,-./0123

45678-9: ;<=345>?@A

BACD9:EF

8-.GHIJK L*+MNO*+

MP(KP(QRSTUP(HKVWXY

8ZK L[\[]^*_`abcdef

_ghO*_gi129:H8-.Gj

k.l(mVXn8-HKL*_gNO*

_gopq(5r,-./HsUt

,-.Guv,-wxK 0yz{f

_gH3|f+}~�t ,Z./0y�

���P(H��h���R,-K �*

+g�1,-��t ,Z./��*+,

-�K ,-g�0y�O*+3|���

4��K �4����02�4��H,

Zg��f_gAOf_gS���HOf

+g�����~t Of+g� 345

,-g��4��SQ�¡i�4���

�¢£�HK 0yL¤Of+gh,-.

G¥¦HT§¨©ªH«Cg¬�K i

,-��j®�¯0°±t

,-.G0²X³,-H´µ�O*

_g¶· #¸) ¹�º®�H,-´µ�

�»¼h°±)½<f_y¾gH¡¬Ff

+y¾g�X³,-´µT¿ÀHK ~Á

�,Z´µ�Âf+ÃÄÅÆoÀF f_

y¾g�X³´µ2¿ÀKÇÈRoÀHK

~wx8-.G��Xn8-K Of_3

|H67¥Xn8-H67q(F

"客座律师!河南国基律师事务所 凌兴高#

答疑解惑

第一地产$服务
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公司的住宅二期项目开盘在即 ! 经常有

朋友问我$黄斌!你们枫华置业的温哥华山庄

销售情况好吗# 你认为郑州的房价会涨还是

会跌#

怎么回答呢# 我想!事实胜于雄辩" 桌面上

有一份营销部门递交上来的认筹客户分析表!

我认为很有参考价值" 目前!温哥华广场%山庄

二期的认筹客户以私企老总& 自由职业人士等

高收入阶层为主!大量的沟通&分析显示$他们

具备深厚的经济实力! 地位优越! 少有空闲时

间!最想拥有的就是好地段的别墅级生活"

分析表上还显示了两个很有趣的客户购房

趋向"其一$温哥华山庄实行一房一价的销售政

策!进入
$

月份以来!那些位置好&户型好!价格

也最高的房子出奇地受欢迎! 所受关注度远远

高于中高档价位的产品"

其二!以往客户喜欢温哥华山庄!会是因为

地段!或者景观规划!或者户型''基本上都会

特别偏重某一点"但现在!在这份最新的客户分

析表上!地段&户型&价格&配套&建筑风格的分

值渐渐趋于平均!客户买房不再是(单选)确认!

而是(多选)衡量"

看来!并不是所有的房地产项目都在受煎

熬 !好房子永远具备强大的抗跌性 !其价值 &

价格不会像股票一样忽涨忽落!而是(小步前

进)!品质守恒" 而经历了泥沙俱下&鱼目混珠

的狂热购房时代!购房者!尤其是高收入的购

房者越来越趋于理性!更加关注综合性价比!

更加青睐于珍稀少有&无法复制&品质感强的

高端产品" (我们不再冲动&感性!我们现在最

关心的是性价比!是真实全面的产品品质" )

透过充满数据的纸面! 可以听到来自客户的

明确声音"

在众说纷纭!导向不明确的时候!不妨回归

基本面!探究一下问题背后的公认(铁律)"房价

的涨跌方向!必然遵循地产行业的发展规律与

购房者的心理规律" 毋庸置疑!房地产行业将

始终是国家经济发展的重要组成部分!不可能

被遏制或停滞*而消费者也必须在这个行业洗

牌的时代!看清自己的需求等级以及心理承受

能力"

前几天去成都! 发现那里的房价去年年末

还是
!%""

元!现在已经涨到了
&'&

万!而且还

不好买!需要排队认筹" 所以!提醒在房地产市

场徘徊的人$在市场调整期!那些实力弱&品质

低的房子有可能调整价格或销售手法! 但真正

的高端房产始终会是(中流砥柱)" 好东西永远

是好东西!路易威登或者百达翡丽不会打折"如

果你还存着(价格也许会跌)的期待心理!很可

能你看遍了专家&学者的争辩!却发现自己想买

的好房子又涨价了"

目前的房地产市场已经迈入了一个趋于理

性的阶段"最近几年中!国家针对房地产市场的

各种宏观调控措施如同各种药剂!使(发烧)的

房地产行业逐渐(降温)并趋于健康" 房地产已

从卖方市场悄然转为买方市场! 开发商更注重

产品设计的人性化&品质的卓越化&内涵的丰富

化"只有注重细节&品质的房地产项目才能赢得

消费者的青睐"

曾有报道说! 全国房地产商每年有上万家

倒闭!这意味着房地产商若没有专业能力&资金

实力& 管理能力是很难在这个行业长期生存下

去的" 房地产商如果不能给消费者打造出令其

(怦然心动)的产品!就难以得到消费者的(垂

青)" 房地产未来的发展趋势是除了要给消费

者提供卓越的产品品质及精细化的服务外!也

必须要重视节能环保技术的应用" 有资料显

示!正处于工业化和城镇化快速发展阶段的中

国!当前建筑能耗占国家总能耗的
$()

!因此!

为了实现房地产可持续发展!必须实现转变传

统的高投入&高消耗&低耗能的生产模式" 否

则!全球将面临巨大的资源约束瓶颈和环境恶

化压力" 而从市场的需求来看!随着消费者整

体素质的提高!也越来越崇尚节能&环保的绿色

建筑!(节能环保) 无疑为房地产项目增添了新

的卖点"

全国政协人口资源环境委员会的建筑节能

专题调研表明!国内既有建筑
**)

为高耗能建

筑!单位建筑面积能耗是发达国家的
$

倍多"虽

然前几年房地产界已开始刮(绿色风)!但因缺

乏国家相关政策的支持以及技术上的可行性

等因素而一直被大家称为(海市蜃楼)"但随着

近期国家有关节能&环保&零排放相关政策的

陆续出台!相信(绿色)建筑将逐渐成为房地产

市场的主流产品"而房地产界也早就开始意识

到开发节能环保建筑的重要性!在业界也组织

过几次诸如 (世界城市建设
+%%!

节能减排主

题年会)等活动" 房地产开发商除了创造经济

效益!也正积极地创造社会效益!开发建造节

能环保的绿色建筑正逐步成为房地产未来的

发展趋势"
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验房报告是否有法律效力'
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(中国验房师管理协会河南分会会长 王胜育#
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相关阅读!

房屋抗震)涉及多方责任

+房屋建筑工程抗震设防管理规定,-以下

简称+规定,.第七和第十一条$建设单位&勘察

单位&设计单位&施工单位&工程监理单位!应当

遵守有关房屋建筑工程抗震设防的法律& 法规

和工程建设强制性标准的规定!保证房屋建筑工

程的抗震设防质量*产权人和使用人不得擅自变

动!或者破坏房屋建筑抗震构件&隔震装置&减震

部件或者地震反应观测系统等抗震设施"

人为损坏)产权人掏钱修

*规定+第十五和第十六条!房屋建筑工程

的抗震鉴定&抗震加固费用!由产权人承担"

抗震不达标)最高罚
&

万

*规定+第二十四和第二十五条!任何单位

和个人! 对房屋建筑工程的抗震设防质量问题

都有权检举和投诉*违反本规定!擅自使用没有国

家技术标准!又未经审定通过的新技术&新材料!

或者将不适用于抗震设防区的新技术& 新材料用

于抗震设防区! 或者超出经审定的抗震烈度范围

的! 由县级以上地方人民政府建设主管部门责令

限期改正!并处以
1

万元以上
$

万元以下罚款"

装修乱打墙)最高罚
&

万

*规定+第二十六至第二十八条!违反本规

定!擅自变动或者破坏房屋建筑抗震构件 &隔

震装置& 减震部件或者地震反应观测系统等

抗震设施的! 由县级以上地方人民政府建设

主管部门责令限期改正! 并对个人处以
&

万

元以下罚款! 对单位处以
&

万元以上
$

万元

以下罚款" 晚报记者 梁冰

!"#$%&'(")*

枫华-郑州.置业有限公司董事 黄斌

+,-./01234%56789:

居易国际开发管理事业部部长助理 白羽

;<=>?%@AB

砼强度取芯测试

验房门道

楼市评说


