
! ! ! !有惊无险地买进了房子，但是
马芸至今仍觉得吃了个哑巴亏。

为了方便孩子读书，马芸此
前在孩子的小学附近购置了一套
房子，签了合同，付了 !" 万元定
金。后来上网浏览该小区房价时，
马芸突然发现房子介绍信息里注
有“产权 #"年”的字样，她当时差
点不敢相信自己的眼睛，“中介和
上家都没有提过 #"年产权，敢情
买的房子少了 !"年产权？”

马芸马上致电中介，中介对
此大打太极：“我们也不知道你对
这个问题也在意？”马芸质问对方
为什么没有提前告知，对方回复
称：“不是房产证上都有么？”马芸

找来复印的上家房产证细看，才
在土地用途一栏里发现“综合”二
字———按规定，综合用地上的住
宅产权为 #"年。为此，马芸与中
介、卖家多次沟通，对方却不答应
退房。“房东人在温州，中介只是
回应若有其他下家愿意购买，再
帮我们做协调。”
一来二去，马芸和丈夫实在

是没了精力。就在这段时间，房
价蹭蹭蹭地往上涨，楼市风声
也紧了起来。“丈夫和我一商
议，也不要再搞下去了。”马芸
说，“真要把这套卖了，周边的
住宅都涨了几十万元，也没能
力置换了。”

! ! ! !上海新建商品住房上周
（$$%&'(&&%!)）成交面积 &*%)

万平方米，环比增加 !+%,-。由
于上周 &)万元.平方米以上的
高端房源成交 ,!套，环比增
加 &&#%,-，成交均价亦上冲到
#*/0$ 元.平方米，环比上涨
$0%$-。不过，市场仍然处于冰
冻期。值得一提的是，上周供
应量再度出现挂“)”的困境。

而据上海二手房指数办
公室数据统计，$)月上海二手
住宅成交逾 !%$万套，较上月
下降三成，价格涨幅连续 *个
月收窄，新增挂牌价格逐步趋
稳，*))万元以内二手房成交
占比六成以上；$)) 平方米以
内房源成交集中在外环外，数
量占全市逾三成。

记者从多处中介处解到，
看房量下跌后企稳，市场特征
为刚需客主导市场成交。短短
两个月不到，市场心态发生了
明显变化，投资、改善为主的
需求受到抑制，打算或正在入
市的购房者节奏慢了下来。中
原地产分析师卢文曦分析认
为，如果是因为动迁、结婚和
孩子上学，这些刚需的购房者
还是会选择入市，“其他类型
的则可能把需求暂时搁置，若
几个月后房价没有往下跌，可
能再选择动手。”
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楼市冷静期众生相

买房卖房想说爱你不容易
! ! ! !调控新政施行!楼市进入冷静期!不少购房者因为购房资格"贷款限制发生变化而面临购房纠纷!上海华诚律师事务所杨勇律师特别提醒#鉴于房屋买卖
属于重大资产购置行为!受让方有义务在签署合同前充分了解房屋的各种状况!避免自己的权益受损$

! !为了孩子上学，邢晓媛和丈夫今
年夏天把一房一厅的婚房出售，希望
在虹口区置换一套学区房。
购房的退休男士当时申请了 '))

多万元贷款，听说买家的女儿在外资
银行工作，邢晓媛和丈夫都以为整个
购房流程会顺利完成。然而 /月份送
进去的贷款申请，银行却迟迟没有放
款。很快，他们从银行得知：鉴于信用
记录，银行按规定要求贷款申请人必
须提供保证金才能放款。这笔保证金
的数额为三个月的还贷总额，将近 0

万元。
经过接触，邢晓媛才了解到，该

男士刚刚与妻子离婚，这次以单身身
份购买首套房是为了投资，“因为已
经退休，他购房用了接力贷，女儿帮
忙一起还贷。”邢晓媛还了解到，买家
购房的税费也没有拿出现金，而是申
请了消费贷款，“感觉对方是用足了
各种杠杆来买房。”

随后，上海楼市实施新政，邢晓
媛和丈夫有些急了。若银行不放款，
他们就拿不到购房的首付款，影响接
下来购买已经看定的学区房。“那套
房首付要 *))万元，你说我一下子去
哪里凑那么多钱？！”

尽管跟买家进行了多次沟通，对
方仍然没有交付保证金。最后，邢晓
媛和丈夫先为买家垫付保证金，才得
到银行放款。“为此，由银行作证，我
们与下家签了居间协议，若对方不按
时还款，我们就要求赔偿。”

后来翻看售房合同，邢晓媛才发
现里面并没有相关银行放款责任的
约定，“但我们是第一次卖房，谁会预
想到这样的问题。明明我们没有任何
问题，却被对方搞得非常被动，还差
点置换不了。但又找不到对方该承担
的责任？”

! ! ! !因为购房资格! 购房首付款

比例的限制" 很多购房人不再有能

力履行原来的合约"导致纠纷产生#

对于购房人认为限购政策属

不可抗力"可以主张无条件解除合

约$杨勇律师解释说%首先"调控政

策的实施不属于合同法上的不可

抗力" 但是如果在限购政策实施

前"双方已签订购房合约&非网签

合约'" 单纯因受让人的购房资格

导致房屋不能过户"这种情形属于

因不可归责于双方的事由导致合

同不能继续履行"故受让人可以主

张解除合约" 并不承担违约责任$

同时"杨勇律师提醒%相反"如果受

让人在限购政策实施后"隐瞒自己

属于限购对象的事实"或存在违约

行为" 导致合约不能继续履行"则

应承担违约责任$

对于杨邹青遇到的情况"受

让人因为政策实施后" 首付额度

提高或贷款资格受限" 无法履行

合约"在已经网签!交付定金和佣

金后的情况下" 要求协议解除合

约!退回定金和佣金"杨勇律师认

为找不到支持依据"()限贷令*并

不是绝对的导致合同不能履行的

事由"故按上海的审判实践"在二

手房买卖过程中"因)限贷令*导

致受让人无力履行付款义务"除

非合同明确约定当事人可解除合

同且互不追究违约责任" 否则受

让人应承担包括定金被没收的违

约责任"且不能主张退回佣金$ +

买方的围城 卖方的围城

■律师说法

合同应明确约定
延期付款违约责任

帮买家垫保证金
才等来银行放款

! ! ! !邢晓媛的事例涉及两笔交易和

!,"!#三个交易方" 对于她的疑虑"

杨勇律师解释% 假设 !为邢晓媛""

为购买她婚房的下家"#为向她出售

房子的房东"从合同相对性原则及违

约方对违约行为导致的损害赔偿范

围的可预见性分析"如果 !在和 "签

订合同时并未告知 "其需以 "支付

的房款向 #购房"则因 "不能预见其

迟延付款会导致 !向 #承担违约责

任" 故 !不能要求 "承担其向 #承

担的违约责任"其只能依据和 "之间

的合同"要求 "承担合同明确约定的

延期付款违约责任$

! ! ! !两个月前，黄潇译看中了一
套上海西区的二手房，小两房、
环境优雅，而且房东急于出手，
报出的单价比同地段二手房低
了 $万元。与家人商量后，黄潇
译与房东签了买卖合同。

随后，黄潇译与妻子离婚，
计划以首套房首付 *)-的条件
购房，此后再与妻子合力还贷。
楼市新政出台之后，各大银行加
大对交易端资金的监管力度。轮
到黄潇译头上，已经离婚的前妻
不能申请与他共同还贷，作为贷
款申请人的黄潇译需要独自承
担所有的还贷。
“月供需要 !%!万元，我的流

水拉出来不够还。家里人又帮不
上忙。”最后，黄潇译通过父母、亲
戚好不容易凑到了 $))多万元，
把还贷比例降到 +)-，“按规定，
这个比例我一个人还是不够的，

还好银行与我们公司有长期合作关
系，对于公司员工的贷款，可以适当
放宽一点。如果凑不出这 $))多万
元，我的购房计划只能打水漂。”这
么一闹，亲戚们都知道了黄潇译离
婚买房的事，纷纷劝他早点复婚，
“也是，反正房子也买了，债也背了，
生活还得回到原来的样子。”

北京的杨邹青就没那么幸运
了，目前他正在与房东、中介协议
解除合约。此前，杨邹青将自己居
住的一套房子出售，希望置换一套
东五环的二手房。出售房子的流程
还算顺利，但购入的房子来不及网
签，正好赶上“/*)新政”。按照二套
房是普通自住房来计算，杨邹青的
首付比例要提高到 #)-，首付款一
下子增加了 $!)万元。对杨邹青来
说，筹集这笔钱成了不可能完成的
任务。“身边朋友也在置换房子，借
钱开不出口，”杨邹青说他给银行

打过电话，得到的回复是：遇到
“在途单”，新政执行时间以网签
时间为节点，“如果是 / 月 *) 日
以前签约的，按照原先的政策执
行，而新政出台后新申请的购房
人，按照最新的政策执行首付比
例。”

付不出这 $))多万元就意味
着毁约，杨邹青找到中介，希望对
方帮忙协议解除合约。他的理由
是房屋买卖合同的附件第 '条规
定：“在本协议履行期间，如出台
新的限购政策且该限购政策导致
本协议无法履行的，各方互不承
担违约责任，后续事宜以及已交
付的款项和已发生的费用由各方
友好协议解决。”但是中介回复
称，协议解决的概率较小。

现在，杨邹青只能跟下家商
量，让他在老房子里再住一段时间，
自己则继续了解诉讼解约的细节。

■律师说法

调控政策的实施
不属于不可抗力

70年突变50年 中介打起太极拳

! ! ! !针对马芸的案例" 杨勇律师

提醒" 受让方完全有能力自行查

询到房屋的土地使用权年限"故

只要不存在转让人和中介故意隐

瞒房屋土地使用权年限的情形"

受让方只能自己承担责任"(这就

要求受让方在购房前必须审慎!

全面了解房屋的基本状况$ +

■律师说法

购房前必须了解
房屋的基本状况

刚需客主导成交
市场心态明显变化

凑不齐的首付 还不起的贷款


