
“限购令”风潮山雨欲来。

限贷、加息则在继续。尽管一直

被视为楼市洼地，但房价处于快速上

升通道的长沙，或许也将由此迎来一

次“合理调整”。

长沙限购令如出台，极可能提高

房贷门槛，退房能否退定金？本报记

者多方采访获悉，长沙限购令的内容

已成市场关注的焦点。购房者稍有不

慎，或会陷入烦恼之中。而此前多个

城市相继出台“限购令”，亦使得购房

交易“卡壳”频现，退房纠纷逐渐增

多。

属“情势变更”，卖家应退定

“第二套房贷还在审批中， 等很

长一段时间了。”2月17日， 长沙市民

王先生对记者如此感叹。他更大的担

心在于，赶上了限购令呼之欲出的风

尖浪口，利息、首付高涨，二套房贷如

此难产，他退房的决心都有了。

事实上， 一旦长沙限购令出台，

大批购房者或会因此失去购房资格。

这也成为当前大批改善性购房者关

注的核心之一。

17日，本报记者采访的大部分房

地产律师都认为，因限购令导致失去

购房资格的退房纠纷，卖家应该退还

定金或房款。而政府监管部门人士亦

认同此观点。

知名律师、湖南金州律师事务所

高级合伙人陈平凡告诉记者， 依据

“情势变更”原则，根据法律规定，合

同成立以后， 客观情况发生了变化，

这种变化是当事人在订立合同时无

法预见的，继续履行合同对于一方当

事人明显不公平或者不能实现合同

目的，当事人可以请求人民法院变更

或者解除合同。“买家付款后，房产过

户的义务应由卖家来承担，因为限购

令而无法过户，其法律后果也自然要

由卖家承担。定金要退，已付的房款

也一样要退。”

长沙某开发商则表示，单纯的因

限购令原因导致无法过户的，买方可

以要求退房退定。但如买方在交易中

有违约情形，而仅仅以出台限购令无

法购买为由，来抗辩自己的违约行为

也是站不住脚的，要具体问题具体分

析。

观望加剧，退房恐难大面积出现

从已经出台限购细则的城市来

看，限购当属“国八条”中最具杀伤力

的招数。 在调控预期空前强化的当

下，长沙楼市观望氛围浓重。

记者多方采访获悉，长沙限购实

施细则“仍在酝酿”。不过，有多位业

内人士坦言，“应该很快就会出炉”。

业界预计，未来数天内，规模空前的

限购大潮可能席卷数十个城市，并将

打压今年的市场成交规模。

凤凰新时空一刘姓营销总监则

认为，就长沙来说，限购政策的出台

会促使客户的观望心理更趋强烈，楼

市销量短期会有下降， 但一个阶段

后，房价仍会呈上扬趋势，只是不会

像2010年上涨迅猛。

此外，某大型开发商销售经理林

先生告诉记者，拿得出首付的购房者

基本上有足够能力购房，买越贵的房

子的人越富有，限购令对楼市产生的

影响只是短暂的。因“限购”新政和收

紧房贷造成的退房现象，很难大面积

出现。 ■记者 刘永涛 实习生 熊臻

楼市气候多变，当心房贷流感

本报2月17日讯 买房？ 不买房？

这是个问题。

16日，北京出台“限购令”：拥有1

套及以上住房的非本市户籍居民家

庭、无法提供连续5年(含)以上个税缴

纳证明的非本市户籍居民家庭， 暂停

对其售房。同时，暂停对已拥有2套及

以上住房的本市户籍居民家庭售房。

北京“限购令”的出台，让长沙的

房地产市场更加“风声鹤唳”。对于长

沙是否会出台“限购令”，许多业内人

士都不置可否， 但他们表示：“如果出

台，有可能不会抑制长沙房价，但如果

不出， 绝对会吸引大部分资金涌入长

沙，推高长沙房价。”

“限购令”的步步紧逼，让长沙的

置业者非常迷茫： 如果长沙也出台像

北京这样的“限购令”，我们该怎么办？

今天下午， 记者针对部分读者来

电咨询的情况，咨询业内人士“在这种

情形下，他们该怎么办”？

“刚需”要根据自身实力购买

读者徐先生： 我在长沙工作了两

年多，准备向女友求婚，但是现在婚房

还没有着落，由于存款不多，我想先买

个小户型过渡， 将来有能力了再换房

子，但又担心长沙出台“限购令”后，换

房的成本太大， 我现在到底该买小户

型还是借钱买个大点的房子？

本日策划有限公司经理刘松：刚

性需求什么时候出手？ 我认为只要在

自己的能力范围内都是合适的， 即使

是在“限购令”下。

首次置业， 要先考虑到生活的舒

适性、房子的实用性。与新盘相比，二

手房楼盘的社区更成熟、配套更完备，

选择房子的时候，考察也更直观。

改善型住房宜观望

读者龙小姐： 我现在有一套70平

方米的住房，想换一套大点的房子，目

前是出手的合适时机吗？

浩龙音乐界营销总监全翔荣：这

时候不宜出手，可以先观望一段时间。

“限购令”给改善置业的人群增加了不

少压力，因此升级置业更需谨慎。这类

人群大多有购房经验， 对房子的要求

也更高。

在“限购令”下，大家对房价的预

期都是“降”，政策的出台会让原来的

投资者没有信心继续持房， 选择缓慢

抛售。到时，改善置业者再购入不迟。

投资前最好算算账

读者窦先生： 我手上有10套小户

型，“限购令”后，会不会大家都会选择

大户型，而小户型没人接手，我现在是

否应该将小户型出手而购买大户型？

浩龙音乐界营销总监全翔荣：情

况没有那样严重，只是在市场一片“黯

淡”的情况下，再选择房产投资，必须

算算经济账，看值不值得，有没有人接

手。但如果你已经有那么多套小户型，

没必要害怕“限购令”而出手，因为购

买人群一直呈“金字塔”式，所以不怕

没人接手。

此外， 根据目前已经出台“限购

令”城市的情况来看，“限购令”后还会

加推房屋租价上涨，无法出手，用来出

租也是个好方法。

不过， 如果这些房子是在按揭的

话， 那就得考虑一下目前银行的利率

了，但这与“限购令”无关。

■记者 刘玲玲
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如果长沙“限购” 我们该怎么办

财经事后烟

最严限购令严不严，还要看执行

2月16日，“京十五条”出台，外地人在北京

购房须连续缴税5年，被称为“最严限购令”。据

统计，至2月16日，全国已有北京、上海、青岛、

济南、成都、南宁、贵阳和长春等城市出台了贯

彻“新国八条”的实施意见，推出各种版本的限

购令或者升级版限购令。按照相关要求，未来

几天还会有20几个城市密集推出限购政策。

从目前已出台限购令的城市看，可分为三

种类型，一种是严厉型，以北京为代表，对外地

人购房的5年大限，比新国八条要求更高，与原

来的限购政策相比严上加严； 第二种是温和

型，对限购的时间、范围等有所调整，如贵阳，3

套房限购范围圈定在市区人口密集、房价过高

的一环内住房，济南对二手房是否限购没有明

确规定；三是原汁原味型，如长春、南宁等，本

地人限购2套房，外地人限购1套，基本拷贝了

“新国八条”限购要求。

限购政策存在差异很正常。因为全国房地

产市场发展极不平衡， 各城市的购房需求、房

价不同，有的应稳步发展，有的应撤资降温，应

该根据本地实际制定调控政策， 体现区别化、

差异化，避免一刀切。

有业内人士认为，限购令如果真正在全国

范围内大规模执行，对房地产市场调控一定会

起到明显作用， 甚至会高于房产税的影响。首

先是成交量的影响，进而将影响价格，房价肯

定会得到控制。

不过，在对限购令寄予厚望的同时，专家

和购房者也存在两个担心。

一是政策时限的担心。 大多数城市限购令

执行到今年年底或者期限为一年。时间太短，政

策还未消化就已经到期，极易“死灰复燃”。

二是执行力度问题。与国家要求和百姓期待

相比，各地动作有些迟缓，“新国八条”出台20天，

全国只有8个城市响应， 很多地方政府仍在观望。

地方政府的热情肯定不及中央政府，因为房地产

是许多地方的支柱产业。一些已经出台限购令的

地方政府也竭力保持“低调”，尽量减小限购政策

对市场特别是百姓购房心理的影响。

一些地方版的“国八条”相似度很高，看起

来更像“随大流”“被制定”。比如，眼下几个出

台实施细则的城市，房价增长的调控目标十分

模糊，似乎只有贵阳的目标比较具体，“新建住

房价格增幅不超过去年全国平均值”， 其他城

市语焉不详。还有的城市在限购同时并未出台

二套房认定标准和流程，实际上无法操作。

这次的限购政策能否真正落到实处，还要

看地方政府的配合。限购令是个阶段性政策，主

要体现出政府调控房价的决心， 特别是挤出投

资和投机需求的明确态度。 要解决房地产市场

存在的根本矛盾和问题还需治本之策： 一是转

变土地交易模式，如果始终价高者得，土地价格

不断上涨，房子不涨不可能；二是采取区别化的

信贷政策；三是保障房供应充足。只有从这三方

面入手，才能让房地产市场回到正常轨道。

■特约财经评论员 郎秋红
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北京“限购令”的出台，让长沙楼市的前景变得模糊。 记者 童迪 摄


