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但总体来看，分析人
士仍把此轮楼市的升温
称为“弱复苏”，体现在房
价上，原因有二：

第一，70大中城市
的房价环比涨幅整体不
大。今年 3 月，仅有武
汉、昆明二城的新房价格
环比涨幅超过1%，无一
城市的二手房价格环比
涨幅超过1%。

第二，与去年同期相
比，新房和二手房销售价
格上涨城市分别有18个
和8个，虽然比上月有所
增加，但平均价格仍处于
负增长区间。

未来的房价走势，仍
将取决于市场变化情
况。分析人士普遍认为，

按照当前的市场走势，房
价不会演变成大幅上涨。

一方面，二手住房挂
牌量压顶，新房供应也在
源源不断地到来，供应充
足，将使房价缺乏持续上
涨的动力；另一方面，购
房者对价格较为敏感，一
旦出现提价，很容易产生
挤出效应。

多家机构的数据显
示，今年3月末以来，热
点城市的周成交量并未
继续提升，反而出现回落
现象。若该趋势延续下
去，将难以对房价带来持
续支撑。而今年3月，一
线城市的二手房价格涨
幅已经出现回落。

（21世纪经济报道）

事实上，在成都，因封
阳台而被物业告上法庭的
业主，高先生并非第一位。

3年前，同样是高端物
业，同样因为封阳台，成都
仁恒滨河湾小区业主王某
因擅自封阳台，被成都仁
恒物业进行了起诉。

根据中国裁判文书网，
被告业主在一审时被判败
诉。业主上诉后，二审法院
认为，业主与仁恒物业签订
的《临时管理规约》系格式
条款应该认定无效，同时，
业主封闭属于其专有部分
的阳台，物业无证据证明该
行为危及建筑物安全以及
损害其他业主的合法权益，
二审改判业主胜诉。

不过，在四川高院的终
审中，法院认为，有关禁止
业主封闭阳台的约定是否
有效是案件的争议焦点，
《临时管理规约》中“不得擅
自封闭阳台”的条款对业主
具有拘束力。业主签订《规
约》时，即表明对阳台的构
造、功能、建设规划均知情，

“限制业主封闭阳台是要求
业主在法律范围内合法行
使权利……并非对业主物
权的限制，且（限制业主封
闭阳台）有利于维护小区环
境美观以及小区全体业主
的整体利益。”

最终，这场从2015年
开始，历时4年，经历3次判
决的起诉，最终也是以业主
败诉、物业胜诉而告终。

而对于此次成都绿城
服务与业主的判决结果，

不少网友也给出了不同的
观点：“封自己的房子，按
照物业的统一标准，封了
有何不可？”“所谓合同都
是物业单方面制定的，业
主没有参与，所以这合同
应该无效”“保证了房子的
整体美观性，有益于房子
的整体价值”……

“这场诉讼看似物业
赢了，但双方都是输家。
对企业来说，虽然赢了官
司，但输了客户。”成都一
业内人士告诉记者。

不过，需要指出的是，
阳台的封闭与否，已经是
一个极具争议的话题。

在杭州，去年11月才交
付的天阅云合源小区，部分
业主封包的阳台最终被物业
公司以违规进行了拆除，并
提出业主若需进行阳台封
包，可以通过向社区申请成
立物业管理委员会的方式，
把包阳台议题通过物管会推
动，全体业主投票表决（包括
样式、款式、材质等）；在没有
物管会的情况下可以向社区
申请，通过全体业主表决推
动包阳台议题。

而在广州，绿城·晓风印
月小区部分业主拆掉栏杆封
包阳台，也被绿城物业张贴
了违规整改，并表示将阻止
业主封包阳台；在成都，武侯
金茂府、麓湖生态城等项目
在销售时就与业主达成明确
协议，不得擅自封阳台，若封
包则需经表决。

对此，北京金诉律师
事务所主任、创办人之一

王玉臣表示，“业主一般是
不能自己封闭阳台的，这
基于两个维度的考虑，守
约、守法。”

他续称，首先，通常来
说，阳台以内的空间是业主
专属的，阳台部分的外沿也
往往属于整个楼栋的外墙
部分，属于业主共有。所
以，一般小区的物业合同或
业主公约等也会特别约定，
不得自行封闭阳台。如果
约定了，则业主就应当遵
守；即使没有约定，也不能
侵犯其他业主的共有权利，
不能擅自封闭。

其次，装饰装修也需
要遵守相应的法律法规。
一方面需要遵守《住宅室
内装饰装修管理办法》相
关规定，另一方面也要遵
守规划的相关规定。“一般
来说，阳台封闭或半封闭，
在规划上是有明确设定
的，而且封闭和半封闭的
阳台，在建筑面积计算上
也不一样。如果擅自将半
封闭阳台改成了封闭的，
还属于违规行为。”

以成都为例，根据成
都建筑规范中对阳台的规
定：“凹阳台按其结构外围
水平面积计算全面积；凸
阳台按其结构底板水平投
影面积计算1/2面积。”凹
阳台即两侧有墙体的阳
台，这样的阳台是要计入
产权面积；凸阳台则是一
面有墙或者悬挑式阳台，
这样阳台只算一半面积。

（每日经济新闻）

两年前，为隔音防尘、防高空坠物，成都绿城·诚园一业主将自家阳台进行封闭，而被
物业以违背诚实信用原则告上了法庭。经历了一审业主败诉、二审业主胜诉后，近日，该
案终于迎来了终审判决：维持一审判决，撤销二审判决，业主方有违契约精神及诚实信用
原则，需限期拆除阳台并恢复原貌。

封阳台“有违诚信原则”？

成都一小区业主成被告，
经历胜诉、改判，最终还是物业赢了

公开信息显示，绿城·
诚园一期位于成都市双流
区怡心湖板块，定位为改
善型住宅，面积均为 110
平方米以上大户型，最早
于2018年11月开盘销售，
彼时项目均价就在2万元/
平方米以上，2020年年底
陆续交付。

交房之后，考虑到噪
音、安全等问题，小区陆续
有超过10户业主将自家阳
台封上。据了解，小区1-
4栋房屋因为临街，开发商
在交房时已统一对阳台进
行了封闭，而其他楼栋为
开放式阳台。

2021年 11月，绿城·
诚园物业将小区首位自行
封阳台的业主高先生，以
其有违诚实信用原则告上
法庭，要求他立即拆除已

封闭的阳台并恢复原状。
一审成都市双流区人

民法院支持物业的诉讼请
求，认为高先生的行为妨
碍了物业服务和管理，并
判决高先生须在15日之内
拆除违规封闭的阳台并恢
复原貌。对此，业主方不
服并表示阳台并不是公摊
区域，是自己的专属区域，

“不需要他人来决定能不
能封”，随后提起申诉。

据红星新闻，二审法
院判决认为，“作为物业服
务人无权决定是否拆除，
小区业主可以封阳台”，判
决驳回物业公司的诉讼请
求，业主胜诉。

但在该次判决后，有
业主在自媒体发文明确表
示“将采取行动坚决抵制
违法违规擅自封窗”，这一

号召也迎来大批同小区业
主的留言支持。针对二审
改判结果，物业方也存异
议，随即向四川省高级人
民法院提起再审申请。

如今，四川省高院对
案件做出终审判决：维持
一审判决结果，业主高先
生立即拆除已封闭的案涉
房屋阳台并恢复原状。

四川省高院认为，高先
生未经小区业主表决擅自
封闭阳台的行为，违反了合
同约定以及自己作出的承
诺，有违契约精神和诚实信
用原则；绿城物业作为小区
物业，要求其拆除封闭阳台
并恢复原状，符合法律规定
以及合同约定。

自此，这场历时近1年
半的“封阳台”之争，最终
以物业的胜诉而结束。

楼市“弱复苏”：

70大中城市房价
3月继续反弹，
但环比涨幅不大

到底能不能封阳台？

4月15日，国家统计局发布了2023年3月份70
城房价指数。70个大中城市中，新建商品住宅和二手
住宅销售价格环比上涨城市分别有64个和57个，比
上月分别增加9个和17个。

今年以来，70个大中城市中，房价环比上涨的城
市数量不断增多，总体涨幅也有所扩大。从绝对值看，
当前新房和二手房价格环比上涨的城市数量，已达到
2019年上半年的水平。

其中，一线城市新建
商品住宅销售价格环比上
涨0.3%，涨幅比上月扩大
0.1个百分点；二手住宅销
售价格环比上涨0.5%，涨
幅回落0.2个百分点。二
线城市新房和二手房销售
价格环比分别上涨0.6%
和0.3%，涨幅均扩大0.2
个百分点。三线城市新房
价格环比上涨0.3%，涨幅
与上月相同；二手房销售
价格环比由上月持平转为
上涨0.2%。

市场预期改善、交易
持续回暖，被认为是促成
房价回温的主因。

广东省住房政策研
究中心首席研究员李宇
嘉表示，疫情之后，积压
的需求快速释放，超出了
市场主体的预期。中心
区房源供应不足，再加上
各方积极纾困，楼市房贷
利率迅速降低，除一线城
市以外，限购政策基本退

出。这些因素叠加起来，
导致房价出现明显反弹。

其中，不少开发商收
回了之前的折扣，部分在
售库存少的开发商也做
出提价，使得新房价格继
续出现上涨。

自今年2月开始，二
线城市的新房价格就出
现环比领涨。对此，李宇
嘉认为，去年四季度以
来，二线城市获得的政策
扶持力度较大，特别是在
限购政策的退出、利率下
降等方面，幅度比一线城
市要大。

二手房价格方面，则
仍由一线城市领涨。这
主要缘于二三线市场以
新房为主导，一线楼市则
以二手房为主。而此轮
市场升温中释放的刚性
需求主要投向二手房市
场，加之对中小学学位的
需求，推涨了一线城市的
二手房价格。

二线城市新房价格领涨

后续动力恐不足


