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主打

禁令已下，仍有中介偷改合同
69万元的房，改合同要收1 . 6万元

本报12月17日讯(记者

喻雯 实习生 赵军光) 政
府部门已明令禁止“改合同炒

房”，济南市各房产中介机构

执行得怎样？17日，记者暗访
发现，有的房产中介认为风声

太紧暂时不敢改合同了，但也

有房产中介还在偷改合同。

16日，济南市城乡建设委
员会下发通知表示，除了规定

的8类情况外，房主在办下房产
证之前，不得擅自将购买的商

品房再行转让。17日，记者暗访
了泺源大街、和平路、花园路、

山大路等多家房屋中介，大部

分房屋中介公司称，看到了建

委下发的通知，目前不敢“轻举

妄动”。花园路一家房屋中介公

司工作人员称，刚刚看了最新通

知，目前还不知道这次政府整治

的力度多大，暂时不办这项业

务，先观望一段时间看看再说。

一位房产中介工作人员

称，改合同的费用，根据房子

的位置、户型等多个因素而

定，价钱从2万元—6万元不
等。

17日下午，记者以购房者
身份，在和平路一家房地产咨

询有限公司，要求办理“改合

同”业务时，开始工作人员遮
遮掩掩，看到记者是“真心”想

买房子，工作人员称：“新政还

是有漏洞可钻的，就看怎样去

操作了。”随后，他向记者推荐

了全福立交桥附近的一套98

平米的房子，现房，69万元。

“可以改合同，但要收取1 .6万

元的改合同费用。并且要一次

性付款。”该工作人员给记者算

了一笔账，如果是办理“二手房
过户”手续，需要缴纳契税、评

估费、金融服务费等各种费用，

加上营业税，总计8万余元。“如

果是改合同，能省5万多块钱。”

工作人员称。

说起“改合同”，山大路一

家房屋中介公司工作人员表

示，改合同一般程序有两种，

一是在签订购房合同之前直

接到开发商处更名，这种情况

比较多也相对容易；另一种是
签订《商品房预售合同》之后

到市房管局注销合同，再更

名。改合同费用主要是由开发
商定。一般的中介公司都有自

己的资源和渠道，只要顾客想

办理“改合同”业务，中介公司

都可以去做相关的协调工作。

相比办理二手房过户手续

69万的房，改合同购房省5万多

新政已执行，有的房屋中介公司不敢改合同卖房了，但仍有偷偷干的。

记者 周青先 摄 资料片 (图文无关)

房子在没办下房产证之前，通
过“改合同”，相对于办理“二手房过
户”手续，究竟能省多少钱？

和平路一家房地产中介公司
工作人员给记者详细算了一笔账。

以全福庄附近的一套98平米总价
为 69万元的商品房为例，如果是
办理“二手房过户”手续，买卖双
方都要缴纳一些费用，办理一些
手续。以卖方为例，商品房面积在
1 4 4平米以下的，需要缴纳 1 . 5%

的个税。如果卖方的房产证在五
年以内，还要缴纳 5 . 5 5%的营业

税。作为买房方，则需要缴纳契
税、房改测绘费、评估费、金融服务
费、抵押备案费、中介费、交易手续
费等各种费用。“一般来说，买卖双
方交易时，卖方需要缴纳的个税和
营业税，都由买方来承担。”该工作
人员表示，根据各种费用缴纳的比
例来算，这套房子办完过户手续
后，买方还需要缴纳80726 . 28元。

而如果通过改合同交易，买方
只需缴纳16000元的改合同费用以

及13800元的中介费，总计29800元。

这样算，可以省下50926 . 28元。

房产中介透露

改合同费用开发商说了算
在暗访时，省城一家房产中介公

司的工作人员透露，改合同需要多少
费用，都是开发商说了算。

在暗访时，和平路一家房地产
咨询有限公司工作人员表示，改合
同一般程序有两种，一是在签订购
房合同之前直接到开发商处更名，

这样做的情况比较多，也相对容
易；另一种是签订《商品房预售合
同》之后到市房管局注销合同，然
后再更名。

“改合同的费用一般是由开发
商定。更名费用中一小部分归中介，

大部分给了开发商，因为办理更名
业务主要还是开发商说了算。费用
也没有统一标准，这得根据房子的

位置、面积户型等多个因素来定。”

历山路一家房产不动产公司工作人
员称，费用在2万元—6万元不等。在
新政之前，这种改合同的业务，有很
多人办理，而且他们都已形成了一

套“规范”的流程，没有出过什么问
题。

说起改合同收费问题，和平路房
地产咨询有限公司工作人员称，如果
是期房，在没有办下房产证之前，买
方可以跟卖方协商，缴纳首付，等待
房产证拿到后，再办理贷款等手续。

但如果是现房，则需要一次性缴纳全
款。“我们都有相关的资源和人脉，只
要顾客有这种要求，我们会联系相关
的开发商，协商办理手续。”

业内人士提醒———

改合同买房容易产生纠纷
房产中介保证交易安全和可靠

的“改合同”业务，有没有风险？对此，

部分业内人士表示，采用改合同形式
转让期房，极容易产生纠纷。如果期房
交易过程短，风险稍微小一些。但是从
现在的情况来看，改合同往往需要很
长一段时间，风险很大。

业内人士分析，改合同有风
险，风险主要是卖家及开发商诚信
度，最重要的是房子的手续全不
全。即使这两方都遵守合同，如果
该房产手续不全，比如配套费没
交，或者没有规划属于违章楼等，

买房者就办不了房产证，这是很大

的损失。“从现在的情况来看，改合
同往往需要很长一段时间，风险很
大。”该业内人士称，改合同时，卖
方掌握了主动权，如果在正式成交
前房价上涨了，卖方容易反悔，要

么毁约要么加价，如果在正式成交
前房价下跌了，买方已经交了钱，

没法退掉，很难维护自身利益。

此外，该业内人士也指出，采用改
合同形式转让期房对房地产市场影
响很大。直接到开发商处更名的，往
往是炒楼者抢先认购房号再调高
价格转手赚取差价。这种间接炒高
房价的行为，扰乱了房地产市场。

本组稿件采写：本报记者 喻雯 实习生 赵军光


