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容积率、绿地率有变，购房者有权退房

宁波出台商品房销售新规
在已签订购房合同的情况下，出现哪些情况

可以退房？房地产开发企业、销售代理机构在什
么情况下，会被记入信用记录？

昨天，记者从市住建局获悉，《宁波市住房和
城乡建设局关于加强商品房销售机构管理的通
知》和《宁波市住房和城乡建设局关于进一步做
好商品房买卖合同变更管理的通知》两个文件对
外公布，对上述问题进行了明确。

出现这些情况
购房者有权退房

《宁波市住房和城乡建设局关于进一步做好
商品房买卖合同变更管理的通知》，主要是针对
商品房买卖合同变更及纠纷调处的有关事项进
行了明确。

该文件指出，房地产开发企业与购房者应当
依法、依规、按照约定诚信履行商品房买卖合同，
任何一方未经合同相对方（即合同另一方当事
人）同意不得擅自变更合同履行内容。只有当房
地产开发企业与购房者协商一致的情况下，才能
对商品房买卖合同履行内容进行变更。

商品房买卖合同签订后，哪几种情况可以解
除合同？该文件也作了明确规定：

第一，涉及该商品房规划用途、面积、容积
率、绿地率、基础设施、公共服务及其他配套设施

等规划许可内容经城乡规划主管部门批准变更
的，房地产开发企业应当及时以书面形式或者按
照合同约定通知购房人。购房人有权在通知送
达之日起合理时间或合同约定时间内，选择变更
或解除合同。

第二，商品房买卖合同签订后，房地产开发
企业按照法定程序变更建筑工程施工图设计文
件，或者按照法定程序变更全装修住宅的室内装
修工程施工图设计文件，可能影响该商品房质量
或者使用功能的，房地产开发企业应当及时以书
面形式或者按照合同约定通知购房人。购房人
有权在通知送达之日起合理时间或者合同约定
时间内选择变更合同或解除合同。

此外，该文件还指出，房地产开发企业应诚
信履行商品房买卖合同约定的各项义务，不得以
格式条款形式免除自身主要责任，加重购房者责
任或排除购房者主要权利。

房产公司自行销售房产
全部销售人员应录入监管平台

根据《宁波市住房和城乡建设局关于加强商
品房销售机构管理的通知》要求，房地产开发企
业自行销售商品房的，要求将全部销售人员信息
录入宁波市房产市场监管服务平台（以下简称监
管平台）开发企业库。该文件将于今年7月1日
起实施。

房地产开发企业委托房地产销售代理机构
销售的，销售代理机构应当按照《宁波市房地产
经纪机构备案管理办法》（甬建发〔2017〕26号）办

理备案手续并取得备案证书。
房地产开发企业自行销售的，销售人员应取

得全国经纪人证、经纪人协理证或宁波市商品房
销售服务卡（含宁波市房地产经纪从业人员服务
卡）；委托房地产销售代理机构销售的，销售人员
应取得全国经纪人证、经纪人协理证或宁波市房
地产经纪从业人员服务卡。

文件规定，今年9月1日以后，商品房销售人
员应当取得相应的从业资格。

未公示销售机构及人员信息等行为
将被记入信用记录

《宁波市住房和城乡建设局关于加强商品房
销售机构管理的通知》要求在房产销售现场醒目
位置张贴商品房销售服务承诺书，并公示销售代
理机构的备案证书及全部销售人员信息，接受监
督。

每个商品房项目的销售机构和人员信息，将
通过宁波市房产交易信息服务网进行公示。

从通知中可见，要求房地产开发企业及销售
代理机构公示的内容分为三个部分：1、按要求张
贴商品房销售服务承诺书；2、公示销售机构及人
员信息；3、销售商品房的房地产开发企业和销售
代理机构需取得销售人员从业资格。

文件要求，对未按要求张贴商品房销售服务
承诺书、未公示销售机构及人员信息、未取得销
售人员从业资格违规销售商品房的房地产开发
企业和销售代理机构，将被责令限期整改，并记
入信用记录。 记者 周科娜 通讯员 廖鑫

主城区新房成交量同比大降近40%

宁波楼市要转向了吗？

“最近的土拍老是刷新历史地价，房价是不
是还要涨？”最近，很多关心楼市的网友在“宁波
楼市报道”粉丝群里讨论。

新房价格波动不明显

在限价情况下，新房价格整体波动不明显，
但圈外热门板块一些卖得好的盘，新一批房源
较前一批的价格还是略有上浮。比如，奉化某
楼盘3月份开盘时的备案均价是12172元/平方
米，5月份开盘时的备案均价是12969元/平方
米，两个月内房价上浮6.5%。洪塘某楼盘两个
月内两次备案价的涨幅是2.9%。

“金三银四红五月”，这句常被业内人士挂
在嘴边的话，基本反映了楼市的旺季就在春节
过后、入夏之前这段时间。5月份延续着3月和
4月份的热度，房价虽然依旧高企不下，但成交
量已经开始下滑了。近日，有多家全国性机构
发布了5月房地产市场的报告，报告总体传出一
个信号：5月全国楼市没有延续3、4月房地产市
场“小阳春”，而是整体开始降温。

根据克而瑞发布的5月房地产市场月报显
示，供应方面，29个重点监测城市新增供应量同
环比双降10%。其中，宁波5月份新增供应面
积为 63 万平方米，环比下降 31%，同比下降
6%。其他二、三线城市的供应量同环比跌幅均
在10%左右。

进入价高量缩的盘整期

成交方面，29个重点监测城市成交量转升
为降，同环比皆微降4%。其中，宁波成交112

万平方米，环比下降24%，同比下降29%。多数
二、三线城市市场明显降温，成交量均有不同程
度的回落。

来自宁波市住建局的数据统计，5月份，宁
波市六区新建商品房成交量为7429套，环比上
涨11.78%。尽管环比看成交量还在走高，但和
去年这个时候比，却是另一种境况了。二手住
房方面，宁波市六区共成交9237套，比上月增
加84套。其中海曙成交2128套，江北成交952
套，鄞州3579套，北仑814套，镇海1117套，奉
化647套。在5月市区商品住房销售量前十位
的楼盘中，奉化占4个，鄞州、江北和东钱湖各
占2个。

“事实上，上个月的成交量是靠奉化区拉升
的，其他区域的销量都在下滑。”宁波容创有容
有限公司副总徐江涛说。来自容创有容对5月
份市六区各区域成交情况的统计显示，鄞州区
成交1742套，同比下降30%；江北区成交895
套，同比下降45%；海曙区成交911套，同比下
降37%；镇海区成交117套，同比下降74%；北
仑区成交 752套，同比下降 37%；奉化区成交
2811套，同比增长234%。“不仅如此，宁波市五
区近三个月的成交量都不如去年，新房、二手房
的成交情况都是如此。其中主要一个原因，就
是主城区的刚需盘越来越少了。目前的宁波楼
市已经进入了一个阶段性盘整期，而盘整期的
一个表现就是价高量缩。”上个月市五区新建商
品房的成交量同比下降了37%。

宏观因素预示下半年楼市走向

影响楼市的因素很多，5月楼市降温还有很

多宏观因素，这些因素都和楼市有着紧密联系，
也预示着下半年楼市的走向。

首先，住建部一个月两次预警房价上涨过
快的城市。5月18日，住建部再次预警房价，明
确指出佛山、苏州、大连、南宁等4个城市，房价
上涨太快。事实上，早在4月19日住建部就曾
对6个城市发布预警提示，不过那个时候也许为
了顾及这些城市“颜面”，并未标明具体城市。
这两次时隔一个月，住建部前后两次预警区别
非常明显，一个还比较含蓄，一个就很直接。这
种态度的变化，所传达出来的警告十分强烈。

第二，房贷利率回升。随着中央监管层的
预警，合肥、广州、南宁、扬州等城市均出现房贷
利率上浮，上浮幅度从5%到20%不等。而深圳
中行更是直接宣布停贷。“虽然目前宁波的房贷
利率尚未上调，但其实上半年的额度已经用了
很多了。”宁波某银行相关人士如是说。大量的
成交量消耗了大量的贷款，一旦触碰到总额度
的红线，也许就离上调不远了。

第三，银保监会连开32张罚单。5月17日，银
保监会发布《关于开展“巩固治乱象成果促进合规
建设”工作的通知》，强调对流入房地产资金的监
管，包括居民贷款、开发贷。同时，从4月1日起的
50天里，各地银保监局共开出32张罚单，剑指违规

“输血”房地产，罚没金额合计达1068.8万元。
“土市的反映要晚于楼市。尽管近期的土

拍市场依旧火热，但如果倒推现在的房价，现在
的地价也在合理范围内。随着融资渠道的收
紧，下半年土拍市场估计要开始降温了。”业内
人士估测。

还是那句话，2019年楼市“要稳”的基本调
性是不会变的。 记者 钟婷婷


