
张楚文（湖南省社会学研
究协会秘书长）

 从去年开始，长沙对于限

贷限购政策明显收紧，也是为了

防范各类炒房需求的增加。尤其

是从实际情况看，当前长沙房地

产市场依然被认为是低估的市

场，所以类似政策会收紧，这样

也是为了限制炒房需求的增加，

这对于破解短期内套现的购房行

为是有较为积极的意义的。

 从另一方面讲，长沙限贷

限 购 政

策的收紧，再次说明了一个信号，

即房地产调控依然会从严，不存

在放松的可能。而且对于此类

房价上涨过快的城市，未来依

然会有较为明显的管控。预计后

续部分省会城市类似西南部分省

会城市，政策收紧的可能性依然

是比较大的。

目前，随着长沙市政府按照

“保刚需、稳房价、反炒房”的

目标要求，进一步出台落实各项

房价调控措施，又坚持租购并

举，多渠道保障房源，如今，

长沙市的房价总体保持相

对稳定。

不过，部分楼

盘开发商总以各

种手段在销售现

场营造出门庭

若市的氛围，试

图影响市民的购

房心理，在此，

希望市民不要

盲目跟风，而

要 根 据 实 际

需要理性购

房，更不要

贪图便宜，

走 捷 径

以 免 被

骗吃亏。

扫一扫，
参于讨论
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买房买教训，小聪明带来大损失

不过， 因迟 迟 未交 尾 款，

2018 年 5 月，李秋莲收到了房

地产公司发来的一则短信。“信

息内容大概是说我失去了那套

房的购房资格，至于当初交的

5 万元定金也打了水漂。”

5 万元定金李秋莲是没想

去要回。可没想到，同年 6 月，

房地产公司又向长沙市开福区

人民法院提起诉讼，在要求解

除与她签订的商品房买卖合同

的同时，并要求她支付违约金。

这下，李秋莲急了！

原来，当初购房时的 9500

元 / 平米的房价已涨至 12000

元 / 平米， 房产总价 现为 144

万元。

为能以最初的价格买下房

子，李秋莲只得委托湖南君达

律师事务所律师刘悦与对方协

商解决。最终，通过庭前调解，

房地产公司以双方和解为由申

请撤诉。

不过，在此之前，李秋莲

最初交付的 5 万元定金将不再

退还，并要交纳 5 万元合同违

约金。之后，她才能重新获得

这套房的购房资格，并以 1 万

元 / 平米的价格签订购房合同。

代理律师刘悦表示，根据

双方合同约定，李秋莲应于

2017 年 10 月 9 日前付清全部

房 款， 但 其 只 支 付 了 50000

元购房定金。虽然她申请了

延期付款，但并没有证据证

明房产公司做出了允诺，事

实上，李秋莲也未按照延期

付 款 申 请 的 时 间 支 付 房 款，

房产公司依合同约定享有单

方解除合同的权利。

“说实话，如果房地产公司

坚持上诉，胜诉的可能性很大。

即便她想重新享有这套房的资

格，也绝不只是支付违约金

这么简单。通常，买房

人 还要支付房屋涨价

后的巨额差价，而 不

是在原来的价格上以

每 平 米 增 加 500 元

的涨幅重新签订合

同。”刘悦说。

文、图：今日女报 / 凤网记者 陈炜

提到买房的那些事，我们总说”
上有政策，下有对策”。可是，想
破脑袋想出的小妙招是否真的有用
呢？近日，老家在吉首市的 45 岁
婆婆李秋莲（化名）就吃了一个大
亏。一年前，她准备以 114 万元的
总价买下位于长沙湘江世纪城小区
的一套 120 平米的精装房；一年后，
房价涨了近 30 万元，因为她的小
聪明，却差点买不成……

这到底是怎么回事？今天，我
们就来说一个买房的秘密——这样
一个小举动，可能随时让你聪明反
被聪明误。

李秋莲向记者出示当初购房时的相关手续和资料。

预定的房子涨价 30万元
今年 8 月，45 岁的李秋莲

和家人终于搬进了新房。这段

时间，他们全家人没少为这套

房子费心思。

2017 年 5 月，李秋莲的儿

媳生孩子。为了给孙子提供更

好的教育环境，她和丈夫刘一

斌（化名）特意从老家吉首市

赶往长沙。辗转多个楼盘，最终，

两口子选中了位于长沙市开福

区湘江世纪城小区的一套 120

平方米精装房。

“ 当时， 买这套房 还 送车

位。”11 月 27 日 下 午， 李 秋

莲告 诉 今日女 报 / 凤 网 记 者，

2017 年 7 月 9 日，她以总价 114

万元的价格购入这套商品住宅

房，并签订房屋买卖合同。

合同签订后，依照与房地

产公司的约定，她支付了 5 万

元购房定金。

李秋莲透露，房屋买卖合

同中有明确要求，自合同签订

之日起，买房人需在 90 天内交

清全 部尾款，如果逾期不交，

不但合同作废，定金不予退还，

甚至因违约还要承担一倍定金

数额的赔偿。

合同里的种 种违 约后果，

李秋莲都明白，但眼看尾款偿

还期限将至，她又犹豫是否真

要买下这套房子了。

原来，就在同年 9 月 23 日，

随着长沙楼市限购新政细则的

出台，李秋莲看到了房价骤降

的苗头。

“当时，限购政策出来后，

我 身 边 的 朋 友 很 肯 定 的 说，

因为在长沙买房的条件越来

越多，符合买房资格的人也

越来越少，到时候房价绝对

会降不少。”李秋莲说，当时，

房地产公司的工作人员多次

致电催促交纳尾款，更被她

误认为是“公司要赶在降价

前赶紧卖掉”。

于是，之后的半年里，抱

着“与其高价购房，不如支付

违约金，再以低价购房更划算”

想法的李秋莲，以各种理由申

请了延期付款。

一波三折，还倒赔 5万元

【律师说法】

购房拒付尾款，小心“房财两空”
孙鑫（湖南长仁律师事务

所律师）
如果买方在与卖方签订购房

合同后，买方拒不履行合同，逾

期交纳尾款或故意拖欠尾款的。

只要合同内约定的尾款交付期限

一过，卖方可以先与买方协商，

若协商未果可以向法院起诉维护

自己的利益，追究对自己的违约

赔偿。

根据《合同法》114 条的规定，

违约金过高的比较标准为守约方

的实际损失，其中，实际损失包

括直接损失和履行利益损失。举

例就是，如果原本只能卖100万

元的房价暴涨至120万元后，买

方一旦拖欠交纳尾款导致违约，

他除了拿不回购房定金外，还要

赔偿卖方房产售卖的差价损失以

及合同中约定的违约罚金。

当然，房产交易期间，随着

房价持续上涨，卖方擅自违约从

而卖出更高价格的情况也时有发

生。所以，如果是卖方坚持违约，

而买方也坚持要求继续履行购房

合同的话，卖方应当赔偿因违约

给买方造成的损失，这其中就包

括房价涨跌损失。需从房产涨跌

的差价中按照一定比例给予买方

经济赔偿。

需要提醒的是，购房时，除

了不能终止支付尾款的行为外，

买方还要注意查看小区开发商是

否有预售许可证，并要确认自己

购买的房子是否在预售范围内，

别因为一时疏忽导致房财两空。

另外，如果所购房屋正在出租，

买方应先和卖方在合同里面详细

约定如何应对租客，是支付赔

偿金让租客搬走，还是继续履

行租约。因为租客具有“优先购

买权”,所以 ,买方签约前一定要

让租客出具一个“放弃优先购买

权”的声明，否则有可能就房产

的购买权问题吃上官司。

【专家解析】

买房勿跟风，要按需选购


