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中介粗枝大叶

买卖双方签名错位

小刘是某中介公司的工作人
员，在今年的 8 月份，他带着买房
客户李先生在城区看中了一套
73 平方米的房子。经过与业主多
次洽谈，总价最终谈妥为 48 万。9
月 20 日，李先生与业主以及小刘
共同签订了三方协议，李先生当
场交纳了 2 万元作为定金。

签订合约之后，李先生就开
始准备办理按揭的资料。但是，在
李先生将资料送到银行的第二
天，也就是 9 月 29 日，国家的“二
次调控”出台。李先生认为，新政
给了他很大的压力，而且家中又
有变故，这套房子他不想买了。

“李先生当时就提出想终止
交易，但是由于业主不愿意退定
金，因此李先生勉强把首付凑
齐。”小刘告诉记者，10 月 8 日，
李先生找到他们公司，说当时签
署的三方协议里面，由于中介公

司的失误，把三方协议上的甲方、
乙方弄错了，所以这种合同无效，
想取消交易。

“我们都知道这是李先生在
找借口，但确实是因为我们的粗
心，把业主和李先生的签名弄错
位了。”小刘表示，尽管是自己的
失误，但他还是觉得李先生要求
退房的理由并不成立，之前签订
的合约还是有效的。

律师：合同有效

强退房将“蚀把米”

在法律上，李先生要求退房
的理由是否成立？签错合约是
否就可以要求退房？就此记者
采访了律师。律师表示，买家李
先生的理由不成立，其应继续
履行合约。

律师认为，业主、中介及李先
生签订的三方协议是合法有效
的。三方协议之甲方、乙方写错
了，属于笔误，并不改变协议内容
是各方当事人真实意愿的显示。

结合三方签订
协议的目的来看，
甲方、乙方写错了
位并不导致各方当
事人权利义务混乱，也不影
响协议目的(房屋交易)的实
现。

律师告诉记者，本案例并不
属于情事变更情形。情事变更是
指在合同有效期间，非因当事双
方的原因，发生订约时难以预料
的变化，如维持合同发生当时的
效力，其履行显失公平时，当事一
方可请求仲裁机关或人民法院变
更或解除本项合同。

律师分析认为，本次交易三
方经过充分的协商，对房屋的价
款、履行方式、中介代理等都达成
一致意见，且李先生已经向业主
交付了定金，支付了首付款，说明
国家房贷政策的调整不至于导致
合同不能履行。而李先生筹款交

纳首付
也 表 明
其 自 愿
继续履行协议。

“如果李先生不继续履行三
方协议，那么就是李先生的过程
违约，他将承担对其不利的法律
后果。”律师表示，首先，业主有权
没收李先生交纳的 2 万元定金。
其次，李先生虽有权要求业主退
回其已经交付的首付款，但如果

业主不退回，李先生将不得不通
过诉讼途径追讨，遭受诉累。最
后，由于中介已经促成李先生与
业主订立了房屋买卖合同，如果
李先生违约不履行合同，中介仍
有权要求李先生支付协议约定的
代理费。

（据《南方都市报》）

本报泰安 11 月 10 日讯(记者 李芳
芳) 10 日，记者走访了泰城部分商业银
行获悉，目前房贷七折利率优惠已经全面
取消，普遍执行八五折优惠。但之前执行
七折标准的客户，还将继续享受这个优
惠。

“首套房七折利率早就取消了，现在普
遍都是八五折。”中国建设银行个贷经营中
心工作人员告诉前来咨询业务的市民。据介
绍，11 月 1 日起，商业银行购买首套住房执
行的房贷最低标准变为：首套房首付最低
30%，利率为同档期基准利率下浮 15%；二
套住房为首付最低 50%，利率比同档期基准
利率上浮 10% ——— 20%。接到通知后的银
行，马上做出了相应的调整。不过，对于已申
请贷款而还未获得审批的购房者，各家银行
执行利率标准并不一样。

一家银行的房贷审批部门人士分析
说，实行七折优惠利率是在 2008 年楼市低
迷的时候，政府采取的刺激房产购买的临时
性措施，而当前的经济环境是充足的流动性
吹大了房地产泡沫。“一旦房价下跌，银行要
承担很大的风险，所以银行有必要通过提高
利率优惠门槛来收紧房地产贷款。”在接到
新通知后，银行房贷审批部门已经停止了对
七折利率的申请，现在手中积压的房贷按揭
基本按照新利率执行。也有银行相关负责人
表示，新标准只是对 11 月以后提出贷款申
请的客户有效，而已经递交申请的房贷客户
仍旧按照老的优惠利率标准执行。

中国银行泰安分行营业部消费信贷
中心工作人员表示，这一新规和此前下发
的首套住房首付比例不低于三成两项政
策叠加执行后，购房者需要投入的买房成
本将进一步提升。比如一笔 30 年期 100 万
住房按揭贷款，执行基准利率为 6 . 14%，利
率从七折调整为八五折后，月供要多交
555 . 31 元左右，30 年将多交 20 万元。

房贷七折优惠不复存在

泰城多家银行上调首套房利率

10 月 20 日，央行突然宣布加息的决
定，让不少房奴们都捏了一把汗。11 月初，
停止房贷利率七折优惠的政策，更是让很
多房奴们慌了阵脚。有没有必要提前还房
贷呢，提前还贷划算吗？

银行工作人员分析说，由于银行对首
套房贷还实行优惠利率，对于能获取下浮
利率的首套房贷客户而言，加息带来的实
际影响其实并不大。以100 万元、贷款期限
20 年为例，月供将增加多少呢？加息前，银
行 5 年期以上房贷利率为 5 . 94%，打八折
是 4 . 752%，按等额还款法计算，每月需还
贷款本息 6463 . 33 元；加息后银行 5 年期

以上房贷利率为 6 . 1 4 % ，打八折是
4 . 912%，每月需还贷款本息 6551 . 04 元，月
供增加 87 . 71 元。而对于此前获七折优惠
利率的房贷客户影响更低，打完折后，其
承担的实际利率，将由此前的 4.158% 上调
为 4 . 298%，实际上调幅度只有 0 . 14 个百
分点。

按银行的说法，房贷利率优惠政策新
标准只是对 11 月以后提出贷款申请的客
户有效，而已经递交申请的房贷客户仍旧
按照老的优惠利率标准执行。这样看来，
不管是加息还是房贷利率调至八五折优
惠，提前还贷的动力似乎并不是很大。

本轮利息上涨有限 提前还贷意义不大

咨询热线：0538-6982100

买卖双方签名错位
合同依然有效

中介员工刘先生一时粗心，在签订三方协议时，错
让买卖双方“身份互换”。恰好“二次调控”出台，买家又
生观望情绪购房，借此意欲退房。律师表示，退房理由
并不成立，买卖合约依然有效。

泰安二手房交易

应如何缴纳营业税

2010 年元旦以后，泰城
二手房交易营业税做了调整。
税费与房本是否满 5 年和是
否为普通住宅有关。

非普通住宅：契税 3%，营
业税 5.55%

普通住宅：契税 1 . 5%，营
业税按差额的5.55% 征收

具体分为：
1 . 个人将购买不足 5 年

的非普通住房对外销售的，全
额征收营业税。

2 . 个人将购买超过 5 年
(含 5 年)的非普通住房对外
销售的，按照其销售收入减去
购买房屋的价款后的差额征
收营业税。

3 . 个人将购买不足 5 年
的普通住房对外销售的，按照
其销售收入减去购买房屋的
价款后的差额征收营业税。

4 . 个人将购买超过 5 年
(含 5 年)的普通住房对外销
售的，免征营业税。

何谓非普通住宅
1、住宅小区建筑容积率

在 1.0 以下
2、单套建筑面积在 144

平方米以上
3、实际成交价格高于同

级别土地住房平均交易价格
1.2 倍。

以上三点只要一个符合，
即为非普通住宅。


