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齐鲁楼市·焦点

限“改合同”打压炒房
开发商、购房者反应不一，中介称影响不大

通过改合同进行房屋买
卖的行为主要在二手房市
场，因此旨在打压炒房行为
的“限制合同更名”政策出
台，业内人士纷纷表示此举
将会对二手房市场产生强烈
震动，尤其是新房扎堆的郊
区二手房市场。

然而记者采访了解到，
虽然“改合同”受限制，但
是二手房交易却并未向外界
预 料 的 “ 受 到 强 烈 的 冲
击”。

新区“更名交易”占一半

“在目前的二手房市场
中，市区大部分交易还是以
产权证的过户为主，改合同
更名交易所占比例不大。但
是在新区一些以新盘为主的
区域，更名交易则能占到一
半的比例。比方说高新区、南
部大盘集中区等。”齐鲁楼市
不动产相关负责人表示。

据一家位于高新区的二
手房店胡经理介绍：“目前高

新区的房源，除了新东方花
园、盛世花城部分楼座有房
产证以外，像海信慧园、茗筑
美嘉、中齐未来城、鑫苑国际
城市花园、莱茵小镇等楼盘，
均没有办下房产证。因此这
个区域的交易，一半以上都
是以合同更名为主。还有一
些楼盘不能办理合同更名
的，则是先签交易合同、交纳
定金，约定等房产证办下之
后在进行贷款、过户等手续
的办理。”

百居安房产所有直营门
店均在市区，像洪楼、闵子骞
路等区域，这些区域大部分
都是老房交易，因此对于政
府出台的此项限制合同更名
的新规，“没有觉得有太大的
影响。”百居安熊经理说。

“提前交易”或盛行

新规能影响二手房市场
几何？会有一大批二手房中
介因此生意惨淡吗？记者采
访了几家二手房公司，基本

上都表示影响不大。
高新区一家二手房店的

胡经理：“不能更名进行交易
的二手房，其实可以都是通
过‘提前交易’进行的。”其实
所谓“提前交易”就是买、卖、
中介三方先签交易合同，根
据三方约定好的金额，买方
先支付一部分给卖方，约定
等房产证办理好之后，再进
行产权证的过户办理，等过
户手续办理之后，买方再支
付给卖方最后一笔款。

记者了解到，目前通过
此种方式进行二手房交易的
现象已经很多，比如高新区
的鑫苑国际城市花园、南部
的鲁能领秀城等，大部分二
手房交易都是通过这种方式
达成的。打压炒房行为的“限
制合同更名”政策出台，不少
中介公司都表示，先签约交
首付、等房产证办下来之后
再过户的方式将会成为“次
新房”交易的主要方式。

(楼市记者 杨会想)

对二手房市场影响不大

“因为政策出台时间太短，对我们的销
售到底有多大影响还不好统计，但是从开发
商的角度来说，这的的确确为我们省去了一
件烦心事。”省城一家开发公司营销负责人
在接受采访时对记者表示。走访过程中，多
家开发企业负责人表示，济南限制“改合同”
炒房对开发商来说是件好事。

新房更有竞争力

尽管限令出台之前，省城通过“改合同”
进行房屋转让牟取利益的行为越来越难，但
是在二手房市场中，“出售某某小区住宅一
套，新房，包改合同”之类的小广告却依然屡
见不鲜。“这在很大程度上会影响到我们新
房房源的销售”，省城东部某楼盘营销负责
人说。

他说，通过“包改合同”出售的二手房源
与开发商出售的新房房源相比有一定的优
势。“包改合同”的房源一般为没有入住过的
新房，与新房房源相比他们的交房时间更短
或者已经交房，有的还进行过基础装修；价
格上也差不多，或者相对便宜一点。他相信，

“擅改合同”被取消之后，会有更多的购房者
选择从开发商那里直接购买新房房源。

省了不少麻烦事

据了解，在限令颁布之前已经有不少开
发商有意识的限制通过修改购房合同进行
房屋转手买卖的行为，有开发商甚至开出了
15 万元的“合同更名费”。即使如此，也挡不
住购房者要求更改商品房买卖合同的脚步。

张先生是一家开发公司的营销总监，他
说自己几乎每个月都会接到几个让他协助
修改商品房买卖合同的电话。“相当麻烦”，
张先生说，站在开发商的立场上讲，帮助客
户进行商品房买卖合同的更名除了平衡一
些社会关系对开发商来说没有任何好处。即
使收取一定的更名费，这部分费用也不足以
抵消房屋升值产生的差价。他说：“很多时候
我们宁愿不要这部分收入，不过现在好了，
政策已经明令禁止，我们也少了很多烦心
事。”

对开发商是好事

家庭成员之间变更等

8 类情况除外

通知规定，已在网上签订商
品房买卖合同的，除以下 8 种情
形外，原则上不得撤销或变更合
同信息：(一)因房地产开发企业
工作人员失误，将购房人信息录
入错误，需要更正合同信息的
(提交错误内容及更改说明)；
(二)户口本常住人口登记卡索
引表中登记的家庭成员之间，变
更合同买受人信息的(提交户口

本、身份证)；(三)开发企业与购
房者之间因某方违约而发生纠
纷，经仲裁机构、法院裁定或判
决需要解除合同的(提交裁定或
判决的有效证明)；(四)房屋交
付公告自公布之日起 90 日内，
购房者所购房屋因质量存在严
重问题，经有关部门认定，需解
除合同的(提交由质量监督部门
出具的质量鉴定报告)；(五)购
房者办理贷款手续未获批准，合
同无法继续履行并承担违约责
任，需要解除合同的(提交不能
受理贷款的有效证明)；(六)购
房者(或者直系亲属)因患重大
疾病急需资金等原因，需要解除
合同的(提交二级以上公立医院
相关证明)；(七)商品房交付后，

实测建筑面积与合同约定误差
超过± 3%，合同中已约定解除
的(提交测绘机构的房屋测绘报
告)；(八)法律法规规定的其它
情形(写明具体内容并提交相关
证据)。

合同变更数不超过

销售总数的3%

通知要求，房地产开发企业
当月申请撤销或变更网签合同
的数量，不得超过该栋房屋销售
总套数的 3%。开发企业应将撤
销网签合同的房源公开销售，济
南住宅与房地产信息网将实时
公示撤销合同的情况。严禁房地
产开发企业和中介服务机构借

合同撤销或变更之机进行期房
投机、囤积房源、捂盘惜售，牟取
不正当利益，一经发现，将依据
有关规定严肃处理。

开发企业申请办理网签合
同撤销及信息变更的程序为：
(一)合同已在房管部门备案的，
先到房管部门撤销备案，并取得
备案合同注销证明；(二)从济南
住宅与房地产信息网下载《商品
房买卖合同撤销或变更信息申
请表》，双方认真填写，并签字盖
章；(三)撤销网签合同的，双方必
须协商一致并签订解除合同书
面协议，携带双方合同原件及复
印件、撤销合同理由凭据、商品
房买卖合同撤销或变更申请表、
买受人身份证原件及复印件、公

司代理人身份证原件、企业授权
委托书等其它相关证明材料，买
卖双方当事人共同到场；(四)变
更网签合同信息的，由企业携带
双方签订的合同原件及复印件、
变更合同理由凭据、商品房买卖
合同撤销或变更申请表、买受人
身份证原件及复印件、公司代理
人身份证原件、企业授权委托书
等其它相关证明材料，由开发企
业到场办理；(五)房地产市场监
管部门定期受理企业申请。经审
查，对符合合同撤销条件的，在
系统中注销网签合同信息，并将
楼盘表中该套房屋状态转为“可
售”；对符合合同信息变更条件
的，在系统中直接变更，房屋网
签合同编号不变。

15 日上午，济南市城乡建设委员会发出通知，对商品房买卖合同的撤销及信息变更出台新规，打压“假退房真转让”等变相炒房行为。通知明确指出，
网签合同应严格执行购房实名制，除家庭成员之间变更等 8 类情况外，商品房在买受人取得《房屋所有权证》之前，不得擅自将购买的商品房再行转让。
这一新规将对相关方产生什么影响呢？记者为您一一探访。

投机性炒房行为是推高房价的
一个重要因素。济南市出台新规打压

“假退房真转让”等变相炒房行为，这
将使投机炒房行为得到遏制，有利于
稳定房价，在让部分原本试图“改合
同”的二手房购买者付出更多“代价”
的同时，将使更多普通购房者从中受
益。

“炒房者先签订购房合同，等价
格上涨后将房子拿到二手市场进行
出售。如果购买者有意向，炒房者会
助其更改合同，变更合同上的名字。”
一位业内人士介绍说，限制改合同新
规出台前，这样的炒房现象是较为普
遍的，但是文件实施后，炒房者要么
把房子捂到交付取得产权证再交易，
要么就注销合同把房子退掉，但不管
怎么做都会造成一定的损失，炒房收
益受到影响。

可见，此政策的出台，确保了普
通购房者的购房利益，堵住房地产开
发企业和中介服务机构借合同撤销
或变更之机进行期房投机、囤积房
源、捂盘惜售，牟取不正当利益的漏
洞，从而规范管理，稳定房地产市场。
记者在一些在售楼处了解到，合同更
名的程序并不复杂，先是在开发商那
里办理退房，将原来的备案合同注
销，然后让开发商与新买主签购买合
同便可。合同办理更名是公开的“秘
密”，视商品房总价大小不同，更名费
在 2 万～ 6 万元不等，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，面积在一百平方米左右的
户型，改合同能比正常缴纳的相关税
费一般可“省下”近 5 万元。其实，为
防止炒房炒价，有关部门一直严格控
制商品房合同更名，但一些开发商和
中介机构受暴利驱使，“交钱更名”的
现象仍时有发生。

(楼市记者 贾婷)

有利于更多
普通购房者

开发商言 购房者言

中介言
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 “改合同”在市场上屡见不鲜

 这次炒家急售也难了


