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□梁伟

降价、降价、降、降、降，
感觉最近的官方媒体也好，
民间舆论也好，大家一致纠
结于房价何时降、降多少的
问题，笔者作为业内人士，也
谈谈自己的见解。

让我们先来看一组统计
数据，9月济南住宅市场成交
25 . 0万平米，环比下降2 . 3%。
整体均价为9834元/平米，环
比下降0 . 6%，同时，楼市成交
均价虽呈连续下滑趋势，但7
-9月3个月合计下滑不足1%，
月成交面积虽在下降但幅度
也不大，且与上半年月成交
量相比有差不多1倍的增幅。
由此可见，济南楼市的确进
入了下行通道，但成交量的
坚挺，成为了楼市下行的一

个抗力点。
除了成交量的支撑，我

们再来探索下，还有那些因
素在阻碍济南楼市下行。

从去年“4.15”以来，政策
影响的力度已经充分显现，
在压需求上做得相当的到
位，但是当初提出的“促供
给”上做得确是乏善可陈，别
说济南2011年土地供应计划
与去年基本持平，促供给无
从说起，单说大家最关注的，
也是国家一直拿来说事的保
障房也是动作迟缓，几块保
障房用地工程进度缓慢，今
年基本对市场没有产生什么
影响；所以说，国家政策在地
方上的执行力度依旧是楼市
下滑的重要推动力，从目前
济南的情况来看，不够！

政策手段简单说完，我

们再到济南房地产市场上看
看，开发商做为目前中国房
地产市场当仁不让的庄家，
肯定是不希望楼市下行的，
除了楼市下行对其产生一些
不利的社会矛盾(例如已购
房者闹事)外，发商最关注的
是楼市下行对其既得利益有
绝对的冲击，毕竟商人逐利
是天经地义的。

那市场上另外的弱势团
体——— 购房者，是否就是众
口喊“降”呢？不然，咱就不说
那些房地产投资、投机者，单
说刚需群体(刚性改善需求、
首次置业需求)，做为改善性
需求者，因为其已持有房产
(可能不止一套)，所以房价的
涨跌对其购买能力和意愿的
影响不是很大，较多的时候，
这个群体希望房价坚挺的或

许要占多数；而首次置业
者，在未购买前肯定是一致
认为房价还是降些好，在成
功购买房产以后，会很快转
变成为反方向支持者。当然
如果国家保障性住房能够到
位，解决掉首次置业者中较
大一部分需求后，社会对于
房价涨跌的牵挂将不再那么
强烈

所以笔者认为，首次置
业需求做为目前房价下降唯
一的强烈要求者，在推动力
上是严重不足的。

只有商品房市场供应量
充足，能够满足市场资金流
动、沉淀需求，同时保障住房
建设到位，满足首次置业者
的迫切需要，这样才能从根
本上解决济南，乃至全国房
地产市场的问题。

楼市下行动力仍显不足

□孙大海

业内通常将已购房的老
业主由于对新开或新推盘价
格低于其购房时的价格不满
而发生的集体与开发商闹事
的行为称为“房闹”。社会舆
论对“房闹”已讨论许久，亦
产生了“无理取闹”、“契约精
神”“理性消费”等各种观点。

笔者认为，“房闹”应该
具有更为广泛的概念。在房
价“下降”时的“维权”是房
闹；而在房子热销，购房者因

各种原因买不到房，在销楼
现场大闹，对开盘价格与宣
传价格不符而闹，房子出现
质量问题而闹等等，都可称
之为房闹。有小打小闹者，亦
有血腥大闹者，屡屡发生，堪
称楼市一景。这其中有该闹
的，也确有无理取闹的。但无
论怎样闹，都应合法，至少合
理去闹。摒弃文明，采用暴力
手段，打砸的行为要坚决杜
绝，此类行为也会受到法律
制裁，受害者成为违法者的
现象也是大家都不愿看到

的。
“房闹”的本质还是“利

益或权益”，相信没有人喜欢
成为“房闹者”，但有些人是
在迫不得已的情况下成为

“房闹者”，也有逐波随流成
为“房闹者”。但要杜绝“房
闹”还任重道远，需要全社会
的努力。首先要健全法律法
规，我国现行的法律法规相
对于行业发展存在滞后现
象，导致有时无法可依；其
次，政府要履行好监管职责，
政府在监管中的缺位、越位、

错位产生的社会管理问题，
是产生“房闹”的原因之一；
第三，房地产行业规范化发
展是大势所趋，越来越多的
开发商也认识到只有规范化
发展，才能生意日渐兴隆；
第四，购房者应加强法制观
念，懂得如何用法律武器维
护自身的合法权益；第五，
购房者应在购房前尽自己所
能，熟悉房屋购买的合法流
程，做到有问题的房屋坚决
不购买，将购房风险控制到
最小。

房闹，你闹了吗？

在习惯了接受房价“长期上扬”的心理预期后，房价稍微调整，购房者即会“风声鹤唳
草木皆兵”。以高价买下房子的老业主要求退房，跟开发商之间闹得不可开交。房闹并不鲜
见，本地有之，外地亦有之。

房闹事件与契约精神
□兰洪海

秋来风雨多，2011年的秋
天，“金九银十”注定是波折
丛生的。在不少楼盘，人们看
到了人群“围堵”售楼处的场
景，这里有因房价“陡降”造
成的大批“抢房者”，也有因
房价“陡降”造成的大批“退
房者”。有的出于开发商的承
诺没有兑现而义愤填膺，有
的则因房价陡降“捡漏”而欢
欣鼓舞，不管什么原因，楼市
已不再平静。

其中最引人注目的“房
闹”事件，就是上月有购房
者围堵某楼盘售楼处，并扯
条幅，送花圈，原因在于，
开发商近期推的房源价格低
于已售房源，于是集结起来
“维权”。

在习惯了接受房价“长
期上扬”的心理预期后，房
价稍微调整，购房者即会
“风声鹤唳草木皆兵”。以
高价买下房子的老业主要求
退房，跟开发商之间闹得不
可开交。其实，开发商与购

房者之间能不能就降价较
劲，关键看合同约定。合同
如写明若降价将补偿业主，
那么业主的要求就天经地
义，反之，合同中若无相关
条款，业主的要求只能算是
“无理取闹”。说到底，双
方较劲的标准就是那一纸契
约。

很多时候，业主的要求
是不符合合同的，但也会闹。

“无理取闹”，自然是利益的
驱使，闹一闹，多少能闹出些
好处来。这是“中国式”求解

问题的一种办法，且常常管
用。既然有实用性，此方法手
段被相关利益主体不断利
用。不过，“闹”终究不是一个
文明社会所应选择的行为方
式，在偏离法治轨道之外的

“闹”，毫无契约精神可言，毫
无法治精神可言。人们常说，
市场经济是法治经济，但如
果市场经济行为中到处充斥
着“闹”，那么，这样的市场经
济，不扭曲反而显得不正常
了。对于契约精神，还是尊重
为好。

契约精神是一种价值
观，是一种尊重规则的意
识，在制度层面，是以法律
为准则之下的行为规范。事
实上，契约精神恰恰是一个
商业社会最基本的文化基
因，而我们则缺乏这种文化
基因。杭州此前发生的购房
买卖双方的纠葛，也许不算
什么大事。但在契约面前，
无所谓大事小事，正如在规
则面前，强者弱者当一律平
等。契约精神的核心，是更
好地保护人们的公正自由和

利益，每一个人想要自己的
合法权益得到保护，就必须
尊重契约，而不是靠“闹”
取胜。

鲁迅说过，“辱骂和恐
吓绝不是战斗”。用拳头说
话不对，但陷于指责谩骂，其
实也不妥，且无助于问题解
决。无论是对购房者的“集体
冲动”还是房产商的“消极抵
触’，都不能任由“情绪飙
车”，解决问题，还需回到理
性和法治的轨道，冷静处事，
依法办事。

异地传真

佛山：住房限购松绑一天2次巨变

广东省佛山市住建局在网站发布公告称，10月12日起放
宽限购条件：已办理房地产权证超过5年(含)的住房产权转
移，不纳入限购范围；允许佛山市户籍居民家庭增购一套
7500元/平方米以下的住房。这是全国第一个明确放松限购
政策的城市。当天23时24分，该局又在网站上通告称，为“综
合评估政策影响”，暂缓执行该政策。

上海：首个限价房项目开工

上海首个限价房项目——— 临港新城限价商品房11日正式
开工，这是浦东临港新城地区为吸引和留住人才所采取的特殊
措施，也是上海保障房建设的内容之一。据了解，这个限价房项
目实行“双限双定”政策：在特定区域建设、面向特定条件对象
配售，并限定销售价格、限定交易转让。住宅户型以小户型为
主，大致分为50平方米、70平方米和90平方米三个房型。

早上我与一住宅开发商老板通电话。我：“你们降价吧，
给大家一个台阶下。我给你们背黑锅，潘都成计量单位了。”
他：“不敢降，降了客户就来砸售楼处了。”

——— 潘石屹

王石创业以来，一直把理想放在前面，钱放在第二位。这
27年他算账的方法非常简单，就是有利于公司发展的事、有
利于股东的事、有利于自己成长的事放在第一位。因为理想，
所以简单；因为简单，所以成功；因为成功，所以永远。

——— 冯仑

市场仍面临着巨大的涨价压力，仍要靠行政的力量摁
住。不然就会反弹。但销售的下降则一定是减少了正常消费
的满足。是提高居住质量为目标还是以减少消费为目标呢？

——— 任志强
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2 . 65万套

2011年济南市新增2 . 6万套保障性住房建设任务中，新
增公共租赁住房2万套，新增廉租住房2000套，新增经济适用
住房(含企业职工集资建房)4000套。截至目前，我市已开工落
实2. 65万套，开工率101 . 9%。其中，公共租赁住房2.02万套，廉
租住房2114套，经济适用住房(企业集资建房)4200套，分别完
成任务目标的101%、106%和105%。

点评：商品房和保障房两条腿，那条腿都不能短。

0 . 5%

继今年1月份央行对信贷投放过快的个别银行实施惩罚性
的差别化存款准备金率之后，昨日，央行再度上调工行、中
行、建行、农行、招行、民生银行的存款准备金率0 . 5个百分
点，期限为2个月，缴款日定在本周内。据初步估算，预计此次
上调存款准备金率或冻结资金1680亿元左右。

点评：金融政策未现放松迹象。

4829套

据统计，9月全市网签成交商品房4829套(含同期撤销合
同退房的120套，实际网签成交4709套)，其中住宅2854套(含同
期退房的情况)，与8月相比，分别增加533套和370套。与5-7月
的实际成交量(商品房分别成交5660套、5007套、5925套，商品
住宅分别成交3362套、3315套、3461套)相比，被视作成交旺季
的“金九”，明显不如被视为淡季的六七两月。

点评：几个月的成交惨淡，传统银十面临较大压力。


