
《第一地产》从本月开始，将每月邀请10位左右的楼市精英对市场
热点进行评说。本期为本栏目开篇之作，敬请关注。

开
栏
的
话

众所周知，《商品房买卖合同》是买卖双方
履行责任和义务的标准，消费者支付了房款，开
发商就理应提供符合合同约定标准的商品房。
而事实上，老百姓的置业梦想并非一路坦途，各
种以次充好、偷梁换柱的合同欺诈陷阱就在您
的身边，稍不留神就会深陷其中。因此，记者提
醒消费者在签订购房合同时多长个“心眼”，交
房时更应按合同约定据理力争。

【案情简介】 2005年12月1日，何女士购
买了位于郑东新区CBD内环的一间写字楼，面
积为139.91平方米，总金额为584786元，合同约
定的房屋交付期限为2006年12月31日之前。

她与开发商签订的《商品房买卖合同》中明
确约定：“外墙是新型环保低辐射的中空玻璃纯
玻璃幕墙，各楼层的单元门为智能自动防盗门，

房间的门窗为双开智能防盗木门，内墙为乳胶
漆等。”

2006年底，何女士接到开发商的交房通知
后，经验房发现，此写字楼存在诸多问题，大楼
外墙并非纯玻璃幕墙，楼层单元门也并非智能
自动防盗门……

此后，经双方协商，开发商表示愿意按合同
约定进行整改，并支付延期交房的违约金，2007
年4月29日，何女士再次去办理收房手续时，发
现入户门并没有更换，内墙依然是壁纸，门洞虽
然消除却并不安全，且无法提供消防合格的手
续。而开发商做出的解释是，玻璃门和壁纸的
造价和规格高于双方合同约定的装饰标准，因
此不予更换。

原告当即拒绝收房，时至2009年2月，虽经

何女士多次要求，开发商一直采取拖延敷衍的
态度，致使原告至今未能收房。为了维护自己
的合法权益，何女士不得不提起诉讼，请求人民
法院依法裁决。

【法院判决】 对于何女士与开发商之间的
合同纠纷案，法院认定《商品房买卖合同》是双
方真实意思的表示，当事人应按照合同约定全
面履行自己的义务，合同签订后，原告何女士向
开发商支付了房款，已经履行了合同义务，被告
开发商应按照合同约定向原告提供符合合同约
定标准的商品房。

法院一审判决：一、开发商应于判决生效后
30日内将房屋入户门整改为合同约定的双开
智能防盗木门；二、开发商应于判决生效后 45
日内将该房屋交付给何女士使用，并支付已交

房款万分之五的违约金。
【律师点评】开物律师集团（郑州）事务所

律师申继东：显然，被告交付的房屋不符合双方
合同约定的装饰设备标准，已经构成违约。因
此，原告有权根据双方合同约定要求被告将室
内装饰设备恢复至双方约定标准，并及时将房
屋交付给原告使用，同时，被告理应支付合同约
定的违约赔偿。

对于开发商的解释，即使开发商所要证明
的“高于”说法能够成立，同样不影响对被告构
成违约的认定。因为，被告的擅自变更行为并
没有事先通知原告更没有取得原告的同意，且

“高于合同约定标准”并不等于“符合合同约定
标准”，被告应当承担违约责任。 记者 王磊

姚宁认为，眼下市场的回暖是暂时
的，市场上的购房者基本都是去年积累
的客户，新客户很少，是有着刚性需求的
消费者，并非来量的激增，更不是市场的
爆发行情，所以市场的上扬只是个短期
现象。

“当然这比年前已经好很多。”姚宁
说，她对后市并不看好，经过前期客源的
消化，市场成交量还是会下滑。

目前，有楼盘通过降价、打折刺激销
售，在姚宁看来，这种情况都属正常，是市
场的正常行为。“开发商会根据自己的资
金链状况做出相应的调整，郑州还没有出
现大幅降价，都是微调，不能说明市场就
会怎样。”

地产玫瑰春语芳菲（上）

“小阳春”是楼市回暖信号

相关数据表明，郑州楼市放量持续
下滑的趋势在年后呈现小幅反弹。闵
闵认为，在中央及地方政府一系列救市
政策的刺激下，部分刚性需求得到一定
程度的释放。但不能据此判断楼市已
经回暖，判定楼市回暖需要连续几个月
数据支撑。

“小阳春”的出现对于中原楼市的
意义是深远的。闵闵乐观地认为“它正
在向我们释放一种楼市回暖的信号，坚
定了我们对楼市回暖的信心：楼市回暖
是大势所趋。对于购房者而言，当下应
该是自主性需求购房的大好时机。”

优惠促销是任何一个楼盘在任何
时期都会采取的一种正常营销手段。
对于楼市频频折扣让利的行为，闵闵认
为：“河南省房地产价格水平与一线城
市相比还处于洼地，利润较薄，降价空
间不大。对建业来说，不打价格战，做
好产品和服务才是关键所在。”

折扣让利是市场健康的体现

步入 2009年，楼市的逐步复苏，让
人们感觉到“久旱逢甘霖”的畅快。姚丽
认为：“2008年楼市经历了周期性调整，
真实的购房需求也被观望疑云笼罩着，
事实证明，郑州房价依然较为稳定，因
此，压抑了一年的真实需求势必会反弹。”

真实需求的反弹能说明当下楼市
已经回暖了吗？姚丽有着自己的见解：

“如今消费者、开发商开始回归理性，真
实需求会有一个慢慢释放的过程，预计
今后几个月这种势头会进一步保持下
去。现在就判断楼市回暖有些尚早，但
至少消费者不会把钱袋子捂那么紧了。”

对于市场上频频出现的让利折扣，
姚丽将其看得很坦然：“每个企业都有
折扣让利的权利，这也是市场健康的体
现。这和商场里服装搞促销活动是一
个道理。另外，以前人们的‘买涨’心态
也要随之调整，市场经济中，涨跌都是
正常的。”

从春节期间至今，郑州楼市的看房及成交
量均有不错的表现，对此，很多业内人士认为
这是楼市回暖的迹象。“永威翰林居和永威鑫
城两个项目每天的接待量都还可以，对楼市
发展的未来趋势我是看好的，不过回暖速度
不会很快，这是一个缓慢持久的过程。”曾照

伟坦言。
在她看来，在相关利好政策的推动下，郑

州楼市消费信心有所增强，同时，针对市场发
展，各开发商都根据自身情况相继推出不同的
营销活动，这些都起到了促进消费的作用，有
自住需求的消费者也就纷纷出动。

对于从近期楼市成交所表现出
的回暖迹象，仝雪冰深有感触并表示
认同，“这段时间甲天下·西湖新城
的客户比以前明显增多，而且从首次
到售楼部看房至成交时间间隔很短，
决定之快，说明他们对市场的信心在
增强。”

说这一番话的时候，她情绪饱满，从
中传递出信心十足，“楼市已经在回暖
了，刚性需求正在慢慢抬头，特别是婚房
等一些急需自住用房的消费者纷纷加入
购房大军，不过回暖的节奏不会太快，它
有一个过程。”

曾有人猜测，如今的成交量趋好，是
因为开发商优惠力度的加大，对此，仝雪
冰有不同的观点，“年前是开发商资金最
紧张的时候，那时候楼市的优惠幅度普
遍都很大，现在部分楼盘的优惠力度还
不如年前，因此从现在市场表现来看，楼
市正在好转。”

“去年表现较为明显的客户对峙心理，今年
初已经几乎没有了，客户接待量大幅增加，最多
每天达到五十多组。”李柳洁说。

年前年后商品房销售的情况，令她对市场
信心十足，“郑州的自住需求还是很大的，经历
了去年一年的心理调整，目前人们对房子的关
注度越来越高，刚性需求逐步释放。”

目前楼市盛行的一种说法，认为楼市的
“小阳春”是因为开发商优惠幅度的增加，李
柳洁对此并不认同。她认为，“年前开发商资
金紧张，工程款等各种费用急需用钱，那时候
的变相降价、优惠力度是很大的，而‘春节一
过，万事大吉’，目前已步入正轨，优惠幅度
还不如年前。”

开发商也不希望像2007年那样透
支市场需求，希望郑州楼市保持理性的
状态，只有这样行业和社会才会和谐健
康发展。

——郑州建投鑫苑置业有限公司
总经理 姚丽

祝愿所有在地产圈内奋斗拼搏的女性节日快乐，越来越美丽。
——郑州永威置业总经理 曾照伟

楼市回暖并非一蹴而就

自住需求释放令客户激增

不管自己在什么地方从事何种职
业，都应该努力工作，制定一个确定的目
标而为之奋斗，实现自我人生价值。

——河南甲天下置业副总经理 仝雪冰

刚性需求正在抬头

希望所有的职业女性都能够事业成
功，家庭幸福。

——河南裕华置业有限公司副总经
理 姚宁

市场上扬只是短期现象
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“百名精英话楼市”系列报道 之 一

闵闵
姚丽

仝雪冰

姚宁

曾照伟

李柳洁


