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退款难与退房难
近一个月时间里，从事营销工作的张

女士都处在忧虑之中。北京商办调控政策
出台前一周，她认购了一套顺义宏远航程
广场商办楼盘的房子，在她交完首付几天
后，商办调控政策落地了。当时，她认购的
房子刚刚交过首付，还没有网签，商办限
购政策让她措手不及。 限购政策落地后，
在北京名下有房的张女士失去了购买商

办产品的资质。
张女士告诉北京商报记者，她的首付

款分成两部分交付， 一部分交给了开发
商，一部分交给了一家代售房屋的中介公
司。当时中介解释称，该项目建委备案价
格低，实际售价高，高出的部分只能由中
介公司代收。政策出台后，经手办理房屋
交易流程的中介公司建议她注册公司继

续购买这套房子，但是她担心是否能够成
功办理，“这么做的风险太大，如果办不下
来还会造成违约，到时就竹篮打水一场空
了”。最后，在反复琢磨之后，张女士决定
与开发商及中介公司协商退房，要求退还
已经交付的首付款。

限购政策出台后的第二天，张女士就
与中介公司销售人员联系退房。几经周折
后，中介公司让张女士提供身份证及银行
卡复印件，称要办理退款手续。中介表示
退款时间需要3-6个月， 开发商称需要3
个星期左右。但是，一个月时间过去了，张
女士交付的首付款仍未退回。张女士联系
中介公司，对方只是回复说还在走程序。

针对张女士反映的问题，北京商报记
者尝试联系开发商宏远控股集团有限公

司。该公司官网电话拨通后，对方表示是物
业报修电话，不负责回应项目退款事宜。北
京商报记者打通该项目电话了解相关问题

时，对方回应称是总部电话，具体退款事宜
要去找卖房的销售。不过，退款流程快的

话需要一个月，慢的话要2-3个月。
事实上， 与张女士面临类似困境的人

不在少数。据了解，有购房者在北京城建北
京密码交了定金后，也是因为政策出台，只
能申请退房， 但是开发商收回所有购房手
续后，回复退款时间竟需要3-6个月。

目前市场中出现的商办退房事件不

止如此，大兴一个之前成交较好的商住项
目， 在限购政策出台后的一个月时间里，
先后遭遇十几次业主维权事件，业主维权
的焦点则是认为开发商无法履行先前与

居住功能有关的承诺， 因此要求退房。截
至目前，该事件仍未得到解决。

为何出现退房潮
实际上，自商办限购以来，许多商办

项目售楼处都会接待退房的客户。 北京
商报记者走访得知， 退房的情况大致有
两种： 一种是政策出台时尚未办理网签
的交易； 另一种是政策出台时已经办理
过网签的交易。 但是， 无论是否办理网
签，目前市场中出现的情况都是退款难、
退房难。

易居研究院智库中心研究总监严跃

进认为，退房事件频出是因为商办限购政
策出台后，未网签的客户因失去购房资质
而退房， 还有一种是担心未来出售困难、
看空商办市场行情而选择退房。

与张女士遭遇情况类似的是，限购政
策出台后失去购房资质，无法办理网签而
选择退房。3月26日，《关于进一步加强商
业、办公类项目管理的公告》出台，明确规
定，企业在建（含在售）商办类项目，不得
卖给个人。另外，商办调控政策规定商业
银行暂停对个人购买商办类项目的个人

购房贷款，直接导致客户因购房款不足而
退房。这种未办理网签的交易，开发商一
般会承诺退房。

另外一种情况就是已经办理网签的

交易， 购房者担心未来房产无法转手变
现，以及限购后市场迅速冰冻，导致购房
者看空商办市场的情绪较浓，同时，新政
要求对商办项目进行整改， 去除居住属
性，精装变毛坯，不能通燃气以及原有的
厨房卫生间等都存在拆除的可能性，让购
房者无法接受。这种情况下，开发商与退
房客户多进入僵持阶段。

一位商办项目营销负责人表示，商办
限购出台后20天的时间里，北京市商办成
交仅150套左右， 商办限购前一个月成交
为5000多套，周成交数据也从原来的上千
套，迅速下降到了几十套。这种情况下，此
前犹豫不决、不知是否要退房的观望者也
有可能会加入到退房的人群中。 目前，已
经有较多商办项目客户要求退房，未来商
办退房潮极有可能发生。

开发商如何选择
商办退房现象在市场中已较为普

遍，同时退房难、退款难的问题也刺痛着
购房者的心。这种情况下，商办项目的开
发商应该如何应对已经或即将到来的退

房潮呢？
京师律师事务所高级合伙人刘松涛

律师表示， 商办项目限购政策出台后，购
房者失去资质或者不能贷款失去支付能

力导致房屋买卖合同目的不能或难以实

现，属于《合同法解释（二）》第二十六条规
定的情势变更导致合同不能履行的情形，
合同双方可解除合同并且双方都无需承

担违约责任，买方已支付购房款的，卖方
应当退还款项。

此外，网签是为了让房地产交易更加
透明化，防止“一房多卖”，即使完成网签
的也并不意味着房屋买卖合同履行完毕，
购房者依旧可以根据上述法律规定请求

解除合同并要求卖方退还已付购房款，在
情势变更中， 合同双方均不存在违约情

形，所以已付定金在合同解除后应当一并
返还。

对于合同涉及的定金和已支付房款

返还时间问题，刘松涛的助理律师孙一诺
表示，法律并未做出明文规定，由合同双
方协商确定， 但是开发商并不能以手续
没有完成为由拒绝或拖延款项退还 ，根
据合同相对性的规范限制， 合同的解除
和款项退还是房屋买卖双方的义务承担，
开发商与其他方之间的关系义务不能对

抗作为合同相对方的购房者对其享有的

合法权益。
“开发商面临退房事件时， 注重品牌

美誉度的企业会选择无理由退房的措施。
但是，个别开发商不太接受购房者退房的
要求，尤其是已经办理网签的交易，对于
类似限购等政策对在途交易的影响，合同
本身并无明确规定，购房者只能与开发商
协商，而开发商往往的回复是‘按照购房
合同规定来解决’。”亚豪机构市场总监郭
毅如是说。

对于开发商而言，退房潮的出现会带
来什么影响呢？严跃进在接受北京商报记
者采访时表示，限购引发的退房潮，无疑
会给开发商带来巨大的压力。退房潮是最
糟糕的一种经营困境，往往会导致房屋销
售款全部打回至购房者，中间的营销成本
也会很大。对于开发商来说，与其论理不
如引导，积极找准购房者诉求，找折中的
方式寻求问题的解决办法。

郭毅表示，楼市调控政策是一种不可
预知的风险，之前出台的楼市调控政策还
会有弹性让开发商去调整，今年的楼市调
控政策较为严格， 而且是不断地去补漏
洞，不会留给开发商操作的空间。因此，对
于开发企业而言，不应该再有“钻漏洞”的
想法，而应该按照正规开发流程和设计方
案去进行产品开发和销售。

北京商报记者 彭耀广

北京商办项目调控政
策落地后，前途未卜的开发
商还被眼下的退房事件困
扰着。近日，有消费者向北
京商报记者反映，位于大兴
的一个商办项目已经遭遇
十几次业主维权事件，诉求
正是退房。类似的事件发生
在很多商住项目身上。除退
房事件外，市场中还存在购
房定金迟迟难以退还的案
例。业内认为，商办限购政
策出台后，购房者失去资质
及看空市场是退房事件出
现的原因之一。近期商住项
目退房事件已较为普遍，有
可能引发较大规模的退房
潮。对于开发商而言，退房
现象会导致业绩承压，是不
得不面对的问题。


