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□本报记者 焦曙光

市民李先生去年和妻子看上
了郑州西区一套新开盘的商品房，
并与开发商签订了购房合同。然
而没过多久遭遇了限购令政策，他
看中的房子列入了限购令范围，遂
要求开发商退还定金和预付款。
开发商一直不予答复，双方产生纠
纷。李先生致电本栏目询问，开发
商这样做合理吗？

据李先生介绍，当时他交纳了
5 万元定金和 20 万元的预付款。
双方签订的购房合同还未在房管
局网签备案，不料碰上郑州实行限
购令政策，李先生所买的商品房随
后列入限购令范围。李先生和妻
子眼看买房无望，遂要求开发商退
还定金和预付款，开发商一直不予
答复。

针对李先生提出的问题，记者

咨询了河南大乘律师事务所马文峰
律师。据介绍，商品房买卖双方签
订购房合同以后，所购房的地方政
府颁布了限购令，根据政策规定买
方因不符合购房资格不能办理转移
过户，正在履行过程中的合同无法
继续履行下去，买方要求解除合同
返还所交款项，卖方要求没收定金
的，因签订合同后出现了不可归责
于双方的原因，可以解除合同互不
承担违约责任，卖方返还买方所交
款项。买方支付卖方的定金，卖方
需返还买方，如有预交的购房款，卖
方也需返还给买方，卖方不能没收
定金，更不能没收预交的购房款。

无独有偶，市民张先生和妻子
也看中了郑州的一套住房，很快与
房主签订了买卖合同，并交了3万
元的定金。受到限购令的影响，由
于张先生和妻子不具备资格，他们
准备将房子过户到郑州一个亲戚

的名下。可是，在即将过户时，亲
戚觉得房子过户到其名下，会对自
己造成较大影响，遂不同意过户。
张先生便想要回交给房主的定金，
但是房主拒绝退还定金，引发纠
纷。

据律师介绍，这要看双方合同
的约定。如果在合同中约定了具
体明确的第三方名称并且第三方
签字同意，卖方不配合过户到第三
方名下，则卖方承担违约责任。如
果没有约定具体明确的第三方名
称，即使买方找到了可以过户的第
三方，卖方以约定的主体名称不明
确，拒绝过户给第三方的，可以不
承担违约责任。但卖方明知买方
不符合购房资格而与买方签订合
同，则应承担缔约过失责任。

另外，也有市民是通过中介在
外地买房，碰上限购令后，不少人遭
遇了中介费不退的情况。据介绍，

限购令出台后，有关部门及房地产
经纪主管机构也要求中介公司在撮
合房屋买卖双方成交房屋时，应如
实向买卖双方说明限购令要求，避
免因此而发生法律纠纷。如果中介
机构在明知或应知购房人不具备限
购令要求的购房条件，或房屋出卖
人违法出卖房屋的情况下，仍然居
间撮合双方签订购房合同，因此解
除合同的，中介机构不能收取佣金，
对已经收取的佣金应当退还，并应
承担相应的赔偿责任。

如果不是由于中介机构的过
错，而是限购令政策的变化，导致
了房屋买卖行为无法进行下去，中
介机构不承担相应责任，但其应协
助买卖双方解除购房合同。然后，
可依据提供服务的项目，收取相应
居间服务费，这种情况下不存在违
约情况，也就不存在损失赔偿问
题。

外地买房碰上限购令，产生纠纷怎么办？

如果住房紧张在一些地方已
经成为事实，而且在短期内难以解
决，那么，更长远的办法应该是加
大供应，满足购房者的需求。

近期，刚在3月宣布“摇号购
房”政策的武汉、杭州、西安等城
市，开始推出摇号项目。据媒体梳
理发现，目前，已经有上海、南京、
长沙、成都、武汉、杭州、西安等7
座一二线热点城市，陆续公布“摇
号购房”政策。

购房为什么要摇号？对于这
种活动，中老年消费者并不陌生，
那还是在三四十年前商品供应很
不充足的时候，比如20世纪80年
代时紧俏的电视机、洗衣机、冰箱
这“三大件”，面对蜂拥而来的消费
者，就只能通过摇号来解决矛盾，
谁有资格买到中意的商品，由一台
摇号机来决定。

随着物资供应的充足，中国基
本上进入了商品富余时代，这种摇
号活动已经与消费者久违。如今，
在一些城市出现的“摇号购房”是
这些城市的商品房销售又出现了
供不应求的情况？

现在推出“摇号购房”的部分
二线城市，在一两年前还在为商品
房的过剩大费周章，缘何现在又面
临住房供应紧张的问题？这些城
市近期出台的“人才落户”政策可
能是住房紧张的直接原因。

比如西安出台政策，到西安工
作的大学生可以直接落户并享受
购房待遇，这对目前大学生构成了
很大的吸引力。据当地公安部门
提供的数据，今年第一季度，从西
安市外迁入的人口达到 24 万余
人，人口机械增长是去年同期的
11.5倍。市内居住人口暴增，自然

产生了很大的购房需求。
另外，在开发商的操纵下，市

场出现人为的销售紧张也是重要
原因。一些城市的流入人口猛增，
等于给开发商创造了良机。于是，
一些房地产商及销售中介，再度通
过各种渠道发布“只剩最后一套”

“一天保证售完”“房价将涨到三万
元”等渲染紧张气氛的广告语，误
导购房者。捂盘惜售等在调控中
严厉禁止的现象有死灰复燃之势。

在这种情况之下，“摇号购房”
的政策出台，从政府的意图来看，
显然是希望通过此举减少人为操
纵，使“僧多粥少”的房源尽可能公
平地进入到消费者手中。但是，如
果住房紧张在这些地方已经成为
事实，而且在短期内难以解决，那
么，更长远的办法应该是加大供
应，满足购房者的需求。

我国房地产的宏观政策已经
确定为“房住不炒”，考虑到国情，这
应该是未来相当长时间内房地产市
场的一个调控方向。具体来说，这
些城市也普遍早已实行限购政策，
因此，目前急欲购房的人基本上都
是刚性需求，是政策面上允许购房
的对象。但是，在限购政策已实行
多年的情况下，地方政府早就应该
对本地的房源有清晰的了解，不至
于出现大范围的供不应求状况。

那么，“摇号购房”是不是迫不
得已？地方政府应当对本地住房
供求状况有清晰的了解，特别是对
本地刚需购房的能量有明确的掌
握。就目前来说，如果已经落户的
人才一时难以解决住房问题，政府
则可向他们提供公租房，这也是房
地产市场调控所倡导的一个方
向。 （周俊生）

多地“摇号购房”开发商迎来良机？

据融360监测数据显示，3月
全 国 首 套 房 贷 款 平 均 利 率 为
5.51%，相当于基准利率1.124倍，环
比 2月上升 0.92%，同比去年 3月
首套房贷款平均利率4.46%，上升
23.54%。

据统计，3月在全国35个城市

533家银行中，有98家银行分（支）
行首套房贷款利率上升，占比为
18.39%，较上月新增 45 家银行分
（支）行；有417家银行分（支）行首
套房贷款利率与上月持平，占比
78.24%。

值得关注的是，在全国 19 家

主要银行中有17家银行首套房贷
款利率已超过基准上浮 10%。数
据显示，3月工商银行、农业银行、
中国银行、建设银行国有四大行首
套房贷款平均利率均已超基准利
率上浮10%水平。

最新数据还显示，二套房贷利

率增速首次超过首套增速，反映出
当前针对二套的政策调控力度更
大。业内人士预计，未来二套利率
也将与首套利率逐渐拉开，差异化
信贷政策也将在利率上得到充分
体现。

（范晓）

全国首套房平均利率升至5.51%

4月 17 日，自然资源部中
国土地勘测规划院举办全国
主要城市地价监测成果发布
会。今年第一季度的监测报
告中显示：一季度，住宅用地
供应比例加大，地价环比增幅
持续回落。房地产升温拉动
土地市场，三线住宅地价增幅
高于一二线城市。

据统计，一季度全国 106
个主要监测城市土地供应面
积4.28万公顷，达到2016年以
来同期供应高值。住宅用地
供应量占建设用地供应总量
的比例为 24.12%。住宅用地
供应占比达到 2014 年一季度
以来的最高值。

主要监测城市中，一线城
市综合、商服、住宅地价环比、
同比增速放缓，工业地价环
比、同比增速上升；二线城市
各用途地价环比增速均有所
放缓，除工业地价同比增速上
升外，其他用途地价同比增速
回落；三线城市综合、商服、住
宅地价环比增速上升，工业地
价环比增速放缓，各用途地价
同比增速均有所上升。

（常钦）

一季度住宅地价
增幅持续回落

针对租户工作地变动需
要换房、原租住房屋无法继续
租住等情况，58同城联手第三
方保险公司推出租房押金损
失险。全国租房用户均可在
58同城APP上申请，保费是一
次性支付押金的2.2%（最低 11
元起），在 1年的保期内，为全
额押金提供保障。据了解，该
保险的保额为押金实际损失，
也就是依据房屋租赁合同因
承租人违约导致其预付押金
无法收回的部分。

这项保险的责任范围主
要包括自然灾害或者突发灾
难等情况，也包含租户租房时
常遇到的房屋损坏问题。同
时，租户发生工作变动需要换
房、原租住房无法续住等情况
时，也可以享受这项保险理赔
服务。值得注意的是，这一服
务的起赔里程为15公里（也就
是新工作地点和原工作地址
在百度地图上直线距离超过
15公里时，可在此条款项下对
退租引起的押金损失进行索
赔）。

在理赔时，需要租户拨打
平安保险理赔热线，提供申请
保险时的报单号等信息及保
险公司要求的证明材料，即可
获得在线理赔。58 同城租房
产品总监曲永松介绍，赔付金
额以 1万元为界限，提交保险
的押金在 1万元以下的，赔付
押金的实际损失减去100元免
赔额；押金在1万元以上的，最
高赔付9900元。 （曹政）

租房押金损失险
上线

资料图片


