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11.我们现有情况是这样的：按之
前政策，我们符合购买条件，并在去年支付
了一套安置房90%以上的购房款，有银行转账
凭证，有和拆迁安置户签订书面协议（双方签字
按手印的交易文件，不知是否符合新政说的“认
购协议”），并有中介见证签字按手印，目前该安
置房已交房但房产证未做，暂时无法办理过户，
按现有政策的话该安置房已经从圈外变成了圈
内，我们不符合购买条件，请问后期拆迁户房产
证做下来了，是否可以顺利过户给我们？

答：当时这套住房不满足上市交易条件，因
此不能继续完成交易。

12.已认筹的楼盘，是否受到此次政策影
响，必须是网签或者签订购房合同才可以吗？

答：可通过递交认购协议、有效的付款凭证
申请购房资格。

13.购买实景样板房，一年前已付首付并与
售楼部签了预售购房合同。到目前还没网签，这
样按照新政策还是老政策？

答：新政出台前完成的交易行为，适用老政
策。如果住房在老政策明确的限购区域内，购房
人购房时就需具备购房资格，不具备资格，无法
继续完成交易。

14.新政4月17日实施，那4月16日赠与
过户的实行老政策还是新政策？

答：4月16日办理的赠与业务，受赠人不需
申请购房资格（限购证明）；赠与人在申请购房
资格时，这套已赠与的住房要计入其家庭住房
套数。

15.政策出台之前的赠与按老政策来还是
按新政策来？2020年赠与出去一套房子，现在
名下还有一套房，还能买吗？

答：按新政策。赠与未满两年，赠与人申请
购房资格时，已赠与的这套住房计入其家庭住
房套数。如果这套住房以及现在名下的住房均
在市六区，则无法再在限购区域内购买住房。

16.之前赠与出去了2套，现在无房了，要
购房，应该也是可以的吧？

答：已赠与的住房，赠与未满两年的，计入
家庭住房套数。如果你赠与出去的这2套住房都
在市六区，并且从购房之日起往前推算未满两
年，不能再在限购区域内购房。

17.共有产权人之间买卖，卖方不用算套数
吧？就是赠与2年内要算？

答：只针对赠与。共有产权人之间转让份
额，已转让部分不计入转让人的家庭住房套数。

18.新政的意思是扩大限购区吗？那原先市
六区内限购和限售的仍然照旧？

答：限购区域范围按新政策。购买限购区域
内的住宅均限售，即在原先市五区、奉化岳林街
道和锦屏街道、杭州湾新区之外，新增奉化方桥
街道为限售区域。

19.不是优先购房资格审核扩大到市六区
吗？怎么变成购房资格审核了？

答：优先购房资格，即俗称的无房户资格，
老政策也是审核市六区内家庭住房套数的。这
次新政策，把购房资格审核的范围也从原来的
审核市五区（除奉化外）家庭住房套数，扩大到
审核市六区。

20.杭州湾新区有限购或限售吗？现在的限
售范围是哪些？

答：杭州湾新区限售，不限购。宁波目前限
售范围包括海曙、江北、鄞州、镇海、北仑以及奉
化的方桥街道、锦屏街道、岳林街道。

21.去年买的方桥期房，交房后也要限售两
年吗？

答：按老政策，不限售。
22.新政将奉化区纳入购房资格核查范围。

本人是奉化本地市民，目前情况为父母名下4
套房，妻子名下1套房，房子均在岳林、锦屏两街
道。小孩刚出生，今年正在考虑购买鄞州学区
房，我在限购区域是否还有购房资格？

答：成年子女家庭成员不计父母。市六区内只
有一套住房，还可以在限购区域内再购买一套。

23.限购圈一套，无贷款，溪口
有一套有贷款，还可以在限购圈内买
吗？

答：溪口属于市六区。六区内已有 2 套
住房，不能再在限购区域内购买住房。

24. 限购圈内两套，还能在限购圈外
买吗？

答：可以。
25.宁波乡下村里有农村自建房，做了房产

证的，在奉化城区有一套房，新政之后是不是不
能在宁波限购区内买房了？

答：农村自建房的土地属于宅基地的，不计
入家庭住房套数。宁波户籍，除奉化城区这套住
房外在市六区内无其他住房，可在限购区域内
再购买1套住房。

26.大榭开发区属于购房资格核查范围的
六区里面吗？

答：属于。
27.宁波本地户籍，圈内骆驼一套房，圈外

九龙湖一套房，是不是限购区内不能买房了？
答：骆驼、九龙湖均属市六区范围，不能在

限购区域内新购住房。
28.慈溪户口，在慈溪缴纳社保，能在限购

区内买房吗？
答：如果在市六区无房或只有一套住房，还

可以在限购区域内购房。
29.请问限购圈内名下有一套房，另一套网

签的在方桥，之前没在圈内，现在在限购圈内，
但房产证还没有，这样的情况也算套数了吗？圈
内也不能买了吗？

答：已经网签的期房计入家庭住房套数。你
这种情况已不能获得购房资格。

30.余姚有两套房，一套卖了，7月过户，那
么宁波圈内还能买吗？

答：只要在市六区内无房或只有一套住房，
就可以在限购区域内购房。

31.圈内圈外政策有何区别？圈内2套还能
买圈外？还是圈内圈外加起来2套就不能买了？
如果圈内一套，圈外一套，就不能买圈内了？

答：宁波户籍居民，在市六区内已有2套住
房，就不能再在限购区域内购买住房，但依然可
以在限购区域外购买住房。限购区域内已有1套
住房，且你在限购区域外的那套住房在市六区
内，不能再在限购区域内购买住房；如果在限购
区域外的住房不在市六区，还可以在限购区域
内再购买1套住房。

32.外地户籍没有在宁波缴社保是不是补
个税都不行了？买法拍房行不行？

答：新政施行之后申请限购证明只认社保
证明、不认个税证明。法拍房不限购，可以买。

33.自己户口是市六区，老婆不是市六区，
她需要社保吗？

答：家庭成员中只要有一方是宁波户籍，打
限购证明时就无需提供社保证明。

34.户籍由其他区域转到宁波市区，是否自
转入日起就可以购买限购区内的房子？

答：完成落户手续后即可。
35.本人外地户口，宁波也没有缴社保，现

在有套小面积房子只想换大，请问需要哪些证
件才能够换？

答：如果你这套住房在市六区范围内，不能
再在限购区域内购买住房。限购区域外的住房
可以买，无需限购证明。

36.户口迁到单位这边的集体户口，限购圈
内的房子可以买吗？社保和个税才满6个月。

答：集体户口在宁波大市，且市六区内无住
房或只有一套住房，可以，无需社保证明。

37.外地户口，去年社保中断一次，及时补
缴了，对圈内购房有影响吗？

答：要在限购区域内购房，必须自购房
之日起前三年内在宁波大市已连续缴纳24
个月及以上社保，有补缴记录的无效、不能获得
购房资格。

38.非本地户籍，还差几个月在宁波社保才
满2年，如果我将户口迁移过来可以补缴个税
解决社保的问题吗？

答：户口迁至宁波大市后（非父母投靠子
女），如在市六区内无住房，申请限购证明无需
提供社保证明。

39.非本地户籍，3年内缴纳24个月的社
保，但是近期几个月没有缴，是否还有购房资
格？

答：市六区内无住房，且满足三年内连续缴
满24个月及以上社保，且无补缴记录，即可获得
购房资格。

40.不是宁波户籍，也没有在宁波缴社保，
能买圈外吗？

答：可以。
41.我在北仑工作，准备在北仑城区买房，

外地户籍，社保在这里没满两年还可以买吗？
答：北仑除了小港街道部分区域在限购区

域内，其他区域都在限购区域外，可以买。
42.夫妻二人，在北仑有一套房，准备卖了

去宁波市区买，但是老公非宁波市户籍，也没宁
波的社保，老婆户口在北仑，这种情况可以在宁
波买房吗？

答：家庭成员之一为宁波户籍的，市六区内
无房或只有一套住房，就可以在限购区域内购
房。

43.新政之前已网签，父亲给女儿买房，定
金和首付是以父亲的名义交的，现在打算由父
亲全资买房，这样意味着之前女儿的网签取消，
由父亲重新网签，但是由于她的父亲是个体工
商户，而且已在市六区内有一套房，父亲户口不
在宁波，按现在的新政可以买吗？她母亲户口已
迁到宁波，由她母亲买，按现在的政策应该可以
的吧？如果不可以，那么主要是个体工商户的原
因还是重新网签的原因？

答：家庭成员之一为宁波户籍，市六区内
只有 1 套住房，还可在限购区域内再购买 1 套
住房。

44.非宁波户籍也没有缴纳社保，还可以用
补缴个税的方式获得购房资格吗？

答：不能。
45.非宁波户籍，限购圈内有一套房，无房

贷，缴纳社保36个月以上，可以买第二套吗？
答：不能。非宁波户籍居民在限购区域内最

多只能购买一套住房。 记者 曾梅

宁波房地产调控新政出台至今已有一
周时间。这段时间，我们“宁波楼市报道”
微信后台、粉丝群里，有关买房卖房的政策
咨询问题，一直持续不断。“房产答疑”专栏
就这些问题作一次统一解答——所有问题
均由宁波市房产市场管理中心权威答复。

我们总结了新政施行后5大类有普遍
性的问题，同时挑选了数十个具体的问题，
一一作答，供大家参考（以下问题中无房均
指无住房，购房均指购买住房）。

需要声明的是，因为每个人的具体情
况不一样，我们这份解答也仅供参考，最终
以能否得到相关部门的受理和办理为准。

一.关于新政后购房资格的问题

首先要搞清楚的是，购房资格——或者
说俗称的打限购证明，只适用于在新政明确
的限购区域内购买住房（包括新建商品住房
和二手住房，下同）。在限购区域之外购买
住房，不需要购房资格。

按照新政规定，宁波户籍的（包括市六
区户籍以及余姚、慈溪、宁海、象山户籍，下
同），在市六区范围内没有住房，可最多在限
购区域内新购买2套住房；在市六区范围内
已经有1套住房的，可在限购区域内再购买
1套住房；在市六区范围内已经有2套及以
上住房的，不能再在限购区域内购买住房。
宁波户籍居民打限购证明无需提供社保证
明。

非宁波户籍的，必须同时满足以下2个
条件，才能在限购区域内新购买1套住房：
1.市六区范围内没有住房；2.能够提供自购
房之日起前三年内在全大市连续24个月及
以上的社保缴纳证明——个税缴纳证明没
用！有任何补缴记录的社保证明也没用！

二. 关于无房户资格的问题

市六区户籍居民，在市六区范围内购买
商品住宅楼盘，要获得无房户优先认购资
格，必须是在市六区范围内无住房。

非市六区宁波户籍居民（即余姚、慈溪、
宁海、象山户籍居民），以及非宁波户籍居
民，要获得无房户资格，必须同时满足2个
条件：1.在市六区范围内无住房；2.家庭成
员之一自购房之日起前三年内在市六区连
续缴纳24个月及以上社保——注意，是社
保缴在市六区！同样，补缴社保无效！

三.关于特殊人群购房资格、无房户
资格的问题

前一次政策明确的2类特殊人群中，
父母投靠子女落户未满两年的，要想获得
购房资格，必须同时满足2个条件：1.在市
六区范围内无住房；2.父母之一自购房之
日起前三年内在全大市连续缴纳24个月
及以上社保——同样，补缴社保无效！个
税证明无效！

离异单身未满两年、宁波户籍的，必须
满足2个条件：1.市六区无住房；2.离异前家

庭成员（配偶及未成年子女）在市六区内无
住房或只有1套住房。

离异单身未满两年、非宁波户籍的，必
须满足2个条件：1.离异前家庭成员在市六
区无住房；2、能提供自购房之日起前三年
内在全大市连续缴纳24个月及以上的社保
证明——补缴无效，个税证明无效！

以上两类特殊人群获得无房户资格的
条件，除了社保不能有补缴记录之外，其余
与老政策相同。

四.关于赠与的住房是否计入家庭住
房套数的问题

赠与人赠与的市六区内住房未满2年
的，赠与人在申请限购证明时，已赠与的住
房一律计入家庭住房套数。时间按申请限
购证明之日前推2年计算。

五.关于是否适用老政策的问题

第一种情况，所购住房在老政策明确的
限购区域内，已经签过协议，有4月17日0
点之前的有效的房款付款凭证（包含银行等
金融机构转账凭证、POS单、付款发票、手机
银行及微信、支付宝的转账记录。现金支付
原则上不认可。下同），且购房人当时已具
备适用老政策的购房资格，可以重新申请限
购证明，可以按老政策继续完成网签、过户
登记等手续。

第二种情况，所购住房在老政策明确的
限购区域内，已经签过协议，有4月17日0
点之前的有效的房款付款凭证，如果购房人
当时不具备适用老政策的购房资格，交易无
法继续。

第三种情况，所购住房不在老政策明确
的限购区域内、但在新政明确的限购区域
内，已经签过协议，有4月17日0点之前的
有效的房款付款凭证，如果是购入存量住房
（二手住房）无需申请限购证明，合同网签时
上传购房协议及付款凭证，直接提交网签合
同进行备案。

第四种情况，所购住房不在老政策明确
的限购区域内、但在新政明确的限购区域
内，已经签过协议，有4月17日0点之前的
有效的房款付款凭证，如果是购入新建商品
住房，可以由开发企业统一提交白名单与网
签合同至房管部门进行合同备案。

大类普遍性问题

【
具
体
问
题
】

在限购圈内和溪口各有一套房，
还能在限购圈内买房吗？不能！
调控新政施行后，关于在宁波买房卖房问题的权威解答

1.政策之前签订的购房合同，定金已经支
付，补缴个税了，限购证明已经打出来了，但是未
网签，还可以继续流程吗？

答：能提供有效的支付定金或部分房款的凭
证，且按原政策重新申请限购证明通过后，可以
进行后续交易流程。

2. 购房合同在新政出来前几天签了，也
有定金支付记录，买方外地人，补缴个税还有
用吗？

答：个税缴纳时间要求在政策实施前，政策
实施之后缴纳的个税证明无效。

3.外地户口，夫妻双方一方没社保、一方社
保缴了两个月，合同是4月初签的，定金和首付
都已经给了，就差后续问题了，这个是按老政策
来吗？

答：购买限购区域内住房，签合同时购房人
就应满足购房资格，如无适用当时政策的购房资
格，将无法继续交易；限购区域外不作购房资格
要求，可以提交购房合同及支付凭证，进行合同
网签及备案，继续交易。

4.4月16日签订的二手房购房合同，没有
网签，按照老政策不属于限购的，但是4月17日
限购了，还能买吗？

答：无需申请限购证明。网签合同时，直接提
交符合新老政策衔接条件的购房合同及支付凭
证，进行后续的网签交易备案。

5.请问新政出来前限购区内买的房，外地
人没社保，交了定金，没网签，是按以前补缴个税
吗？

答：购买限购区域内住房，签合同时购房人
就应满足购房资格，如无适用当时政策的购房资
格，将无法继续交易。

6.非本市户籍，新政前签订的中介合同，有
定金转账流水，但未补缴个税未网签，是不是已
经没有资格在圈内购房了？

答：如不能提供符合老政策的社保证明，或
现在不能提供购房之日起前三年内在宁波大市
连续缴纳24个月及以上社保证明，则无法获得
购房资格。之前交易无法继续完成。

7.4月17日之前开的住房套数和限购等证
明，4月17日及之后要网签可以用吗？

答：4月17日前申请的限购证明，未使用的，
现已全部失效，如有需要，需重新申请。

8.新政前已在中介处签了书面合同，且付
了定金。但是因为限售，合同约定月底过户。新政
来了，合同是否有效？另外，签合同时此房未划
入限购圈，现划入，买家是否可按原规则具备购
房资格？

答：限售的住房不满足上市交易条件，不能
按老政策。需按新政策规定申请限购证明，打不
出的话无法继续完成交易。

9.我们1月份买二手房，房子是今年4月
底限售期满2年。所以1月份只签了合同，有转
账记录的，但是没有过户，也没有网签，4月2
日打了限购证明，所以4月底限售期满之后我
可以过户吗？也就是说，4月2日打的限购证明
还能用吗？

答：限售期内住房不满足上市交易条件，不
能按老政策完成交易。需要按新政策规定重新打
限购证明。

10.我3月份买的方桥安置房，没有交付，5
月才交付，约定好先签合同，付定金及首付，等交
付以后做出产证再过户。现在方桥限购，我之前
签的合同有效吗？

答：因为当时交易的住房不满足上市交易条
件，不能按老政策。需按新政策申请限购证明。

55


