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北京市京师律师事务所高级合伙人刘仁
堂律师认为，购房者和房产开发商如果已经签
订了购房合同，按照我国《合同法》相关规定：
依法成立的合同，对当事人具有法律约束力。
当事人应当按照约定履行自己的义务，不得擅
自变更或者解除合同。依法成立的合同，受法
律保护。

因此，房产开发商与购房者签订商品房买
卖合同属于依法成立的合同，同样应受到法律
的保护。购房者购买房产后，因为市场因素导
致房产价格的涨跌是正常现象，开发商也有权
根据市场情况调节销售价格。

如果开发商在并不违反合同约定的情况

下降价进行销售，没有违背合同法的约定，不
应当承担赔偿责任。

但如果购房者在购房合同中明确约定开
发商房屋降价销售是违约行为，那么房产开发
商就应承担违约责任，赔偿购房者损失。

刘仁堂提醒各位签约后担心房产降价的
购房者，可以在商品房买卖合同中，明确购房
者与开发商就降价补差的约定，开发商如果违
约必须承担违约责任，赔偿购房者损失，这也
可以避免购房者权益受损。

总之，依法成立的合同，受法律保护。同
时刘仁堂指出，业主在维权的时候如果造成财
物损失应当承担赔偿责任。 （张蕊）

万科、碧桂园、恒大等知名房企纷纷促销 二三线城市新盘最高下降30% 已突破一线城市边界

各地楼盘降价 该来的总会来

“ 先生您好！我这
边的××售楼处，近日
我们即将推出一些特
价房源，不知道您是否
有意向过来看看？”从8
月中旬开始至今，吴刚
至少已经接到了几十
个类似的楼盘推销电
话，他总结了一下，这
些推销电话的关键词
无一例外都是“降价、
打折、促销”。

作为一个一直对
楼市变化很关注的刚
需，吴刚承认这些电话
对他充满了诱惑，而迟
迟没有行动的原因是，
他总觉得还需要再等
等，“不少大的开发商
都在降价销售。”

吴刚这么说是有
原因的，在刚刚过去的

“十一黄金周”中，“金
九银十”不但没有如期
出现，反而是万科、碧
桂园、泰禾等大型开发
商都对旗下的一些项
目进行了降价销售，幅
度最高的甚至达到了
30%，从而引发了大量
的业主前去“维权”。

对此，著名经济学
家宋清辉指出，业主因
为房价下降维权的事
情并不正常，按说愿赌
就要服输。“房子是商
品，必然会受市场波动
的影响，导致价格上涨
或者下跌，这是由市场
规律所决定的必然的
现象”。

宋清辉认为，总有
投机者拼命炒房，对市
场毫无敬畏之心。“伴
随着‘房住不炒’政策
效应的渐显，以及房企
还债高峰的来临，预计
今年将会有更多的城
市房子降价”。

二三线城市新盘
折扣最高6.5折

9月 29日，万科南方区域月度例会正
常召开，参加会议的董事会主席郁亮在会
议上强调，万科要以“活下去”为最终目
标。

仅仅两天后，万科就为“活下去”给出了
答案。10月 1日，“黄金周”的第一天，厦门
万科白鹭郡2号楼开盘，一天之内，206套房
源全部售罄，最低售价为278万/套。而据
多家媒体报道，厦门万科白鹭郡推出的百余
套89-110平方米特价房，原价500万元/套，
优惠后为278万到298万元/套，相当于6折
甩卖。

显然，想“活下去”的并非只有万科，国
庆期间碧桂园在江西上饶推出了降价促销
措施，并表示“不是全面降价或者是大面积
降价，只是在个别城市的个别项目进行了打
折促销。这是目前市场环境下随行就市的
一个选择。碧桂园是在整个市场做了这样
一个选择之后做出的跟随动作”。

《法制晚报》记者了解到，在位于郑州市
经济开发区的碧桂园天悦项目，精装房源的
销售均价为 1.85万元/平方米，通过精装改
毛坯销售均价也下调约1500元/平方米。另
一个同样位于郑州开发区的碧桂园峯景项
目也是用相同的方式，将原本销售均价约为
1.16万元/平方米的销售单价下调1500元/平
方米。而碧桂园在江苏省句容市、安徽省滁
州市等三线城市甚至还推出了“首付一成”
的促销广告。

在不少媒体看来，近阶段，打响降价潮
第一枪的企业是恒大。因为在8月30日前
后，恒大全国在售住宅楼盘就打出了“8.9
折”，最低可至“7.4折”的优惠广告，不仅如
此，首付款也可以分期支付，最低首付仅需
5%。而此次，包括成都、厦门、合肥、包头等
众多热门城市都在恒大的促销范围之内。

其实这并不是恒大首次降价。早在今
年2月份，恒大就曾推出基础楼8.8折的促
销活动，虽然效果并不理想，且促销范围较
为有限，但恒大对于提高资金周转率的迫切
需求却可见一斑。

《法制晚报》记者注意到，除万科、恒大、
碧桂园外，融创、泰禾、首开、雅居乐等房企，
也在通过不同方式降价促销，以期尽快回笼
资金。

9月20日，泰禾集团的“合肥院子”开始
“打折甩卖”，据悉，此次合肥院子从均价2
万/平方米降至1.5万/平方米，最低1.3万/平
方米。以此计算，打折幅度达25%至35%。

国庆期间，一则漳州融信某一项目直降
8000元的消息，同样引起了市场的广泛关
注。据了解，融信在漳州的这个项目名为

“融信一号府”。在《法制晚报》记者找到的
一个关于该项目的认购网页中写道：“一个
月前均价 18500 元，现国庆惊爆价：均价
12000元，买一层还送一层。”

按理说，楼盘价降是喜大普奔的事儿，但
是开发商们对此讳莫如深。比如漳州融信日前
正式对外回应，降价房源与前期销售的产品有
所差异，属正常的市场行为，且房源尚未对外销
售。

万科有关人士在接受媒体采访时，也否认
“原价500万元/套，现价278万到298万元/套
的说法”，并称“价格不同，只是因为这些房源
是国庆期间新推出产品，与此前产品的不同之
处在于位置不同，且为极简装修，不带两个车
位”，但这些房子的价格出现大幅度的降低却
是一个不争的事实。

没有意外，合肥院子也否认了降价，称这
是市场误读，“合肥院子此次是一次正常的节
庆促销活动，且只针对个别户型，严格来说只
算是当前市场相对冷清情况的一个营销噱
头”。

降价潮的背后，有一点值得注意的则是，
各大房企的高负债率。从已经披露的上市房

企的半年报中，《法制晚报》记者发现，136家上
市房企的平均负债率达到79.1%，其中60家房
企资产负债超过80%。其中A股房企34家，
港股房企27家。

太阳城集团甚至出现资不抵债的情况，资
产负债率已经高达172.33%。融创中国负债率
虽然小幅下降，但是90.52%的负债率仍然居高
不下。房企巨头碧桂园的负债率也高达
89.85%。

记者还注意到，此轮降价潮已经波及一些
一线城市，虽然在这些城市对于享受降价红利
有一些限制条件，但位于上海浦东的碧桂园南
郡项目，今年8月的销售均价约为3.5万元/平
方米，不久前均价一度调至约2.8万元/平方米，
降幅超过20%。

降价虽好，却带动了前业主的反弹，近期
在上饶、合肥等地都发生了前业主抗议降价的
维权活动，同样的场景在2008年前后的楼市
降价潮中也曾经出现。

易居研究院智库中心研究总监严跃进指
出，开发商降价卖房，受到很多因素的影响，资
金的持续收紧是其中一个很重要的因素。此
外，四季度新盘的供应量增加也使得开发商出
现了降价的做法。“他们希望通过降价来尽快
回笼资金，储蓄客源”。

严跃进认为，这一轮开发商的降价潮中，
有些是主动的，有些是被动的，“类似万科、恒
大等大型企业的降价应该是主动行为，主要是
为抢市场占有率。”严跃进说，其实很多企业的
资金链并不是特别紧张，所以从这个角度来
讲，开发商还是有比较积极的定价策略，这也

是对市场周期表现一个比较灵活的应对。
关于维权，严跃进的看法是，按照合同来

办事很关键，否则就没有章程可循，反而会导
致市场交易出现混乱。他说，业主维权要充分
尊重原有合同上的条款，价格波动是市场行
为，并不能作为开发商违约的依据。

但严跃进认为，开发商要主动在楼盘质
量上做到位，否则会被业主“揪小辫”，如果
出现一些“致命点”，就会变得难以应对。“质
量过硬就有资本和业主去谈，如果质量出现
问题，业主可能就会以房屋质量问题为由要
求降价补偿”。

开发商否认降价
一线城市被波及

专家观点
降价主因是回笼资金

律师说法
开发商有权调价


