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交交几几万万元元手手续续费费就就能能改改合合同同
“禁炒令”出台近三年，改合同卖房仍然盛行

本报记者 任磊磊 喻雯

山东华鲁律师事务所的隋思
玉告诉记者，如果是有人为了规
避税费为目的，来进行这些解除
合同再重新订立合同的行为，则
涉 嫌“ 以 合 法 形 式 掩 盖 非 法 目
的”，有违法之嫌。

对于购房者来说，更改买卖
合同风险非常大。齐鲁律师事务
所的陈瑞福律师提醒市民：“一般
情况下，转让次新房的房主大多
利用贷款买房，如果他要更改合
同，则首先需要还清贷款。在实际
交易中，这笔钱往往需要新购房
者出。一旦交上钱又不能顺利完
成合同更名，将面临财房两空的
危险境地。交易中一旦发生纠纷，
对新购房者而言将陷入维权难的
境地。”

律师说法

改合同买房子

有财房两空危险

8种情况可改合同

相关链接

据了解，在下列8种情况下可改
购房合同。

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，在撤签或变更合同
时要提交错误内容及更改说明；

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，需要提交户口本、身份证；

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，需要
提交裁定或判决的有效证明；

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，要提交由质量监督部门出
具的质量鉴定报告才可变更合同；

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，需要提交不
能受理贷款的有效证明；

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，购房者需要提交二级以上
公立医院相关证明；

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，可提交测绘机构的
房屋测绘报告后变更合同；

法律法规规定的其他情形，也
要写明具体内容并提交相关证据才
可变更合同。

（喻雯 任磊磊）

本报9月26日讯（记者 喻
雯） 近日，济南迎来土地成交高
潮。26日，19块土地挂牌截止，全
部位于西客站片区，两块流拍，17
块地底价成交，被龙湖地产和另
外一家一线开发企业的旗下公司

瓜分。就在前一天，济南成交9块
土地。两天共成交26块土地。

26日下午，济南19块土地挂
牌截止。其中，位于槐荫区清源路
南侧、腊山河东路东侧的G101号
土地和位于槐荫区德州路南侧、

腊山河东路东侧的G102号土地
流拍。其余17宗土地全部以底价
成交，被龙湖地产和另外一家一
线开发企业的旗下公司瓜分。

25日，济南有10块土地挂牌
截止。包括4宗居住用地和6宗商

服用地，总面积达到369479 .3平
方米，约554亩。挂牌截止时，9宗
土地各只有一家报名，最终以底
价成交，位于长清区长清大道以
南的一宗商业服务业用地挂牌
截止时无人报名而流拍。

“免高税，包改合同”，这是不少房产中介吸引购房者的一个噱头。
而早在2010年，济南市建委就明确出台“禁炒令”，除了规定的8类情况
外，不得随意改合同。禁令出台近三年，为何阻止不了乱改合同？

楼市喻闻

中介称改合同
三个月内办完

26日，记者以购房者身份联系一
家中介公司，想买一套还没有下房产
证的房子，总房款是90万。中介承诺：
能改合同，三个月办完，可省下至少7
万元的过户税费。

合同怎么改？中介工作人员说，
目前这套房子已经网签，记者确定买
房后，先与房主、中介签订合同，交纳
总房款3%至5%的定金。改合同的手
续费用是4 . 5万元，这是根据房子户
型面积来定的。

“改合同的房子不能贷款，必须
在规定时间把全款交给房主。”中介
说，举个例子，原房主首付40万，贷款
50万买房，买方要先交50万给房主，
房主先把银行贷款还清。只有银行出
具结清证明，才能撤网签。

“网签撤了后，开发商就等于重新
把房子卖了一遍。”中介说，一般来说，
开发商正常卖房后，会统一做担保帮
助购房者办理贷款，但是像这种撤了
网签再卖的情况，开发商不愿再走这
种程序，这样一来就无法贷款。一般来
说，买方要在交了首付款后的40天内
把剩下的余款都交给房主。整个改合
同的时间大约在3个月。网签改名后，
未来办证时，各种程序都顺理成章，房
产证的名字也就是买方的了。

随后，中介给记者算了一笔账，
如果不改合同，正常办理过户手续，
买方需要交纳的税费主要有营业税
(总房款的5 . 6%)、个人所得税(总
房款的1%)、契税(总房款的1 . 5%)，
税费总计为7 . 29万(90万×8 . 1%)。
综合算下来，改合同的成本要比正
常交税便宜2 . 79万元。

26日，记者咨询了多家中介机
构，发现不少中介机构均打出“买房
包改合同”的宣传信息。有的中介把
改合同的钱含在卖房款中，而有的中
介机构则单独收取“改合同”款项。费
用根据房子的位置、户型等多个因素
而定，从4万元到7万元不等。

开发商撤销网签 改合同不能贷款

开发商是如何撤销网签，
改合同的？

对此，省城一家大型房企
有关工作人员透露，根据济南
有关规定，除了规定的8类情
况外，网签合同是不能随便撤
销的。一般来说，开发商同意
改合同后，会“努力”向8种情
况靠拢，达到可以更改的条
件。原房主与开发商一起到建
设部门，就可撤销网签。

改合同房子为何不能贷

款？市民孙女士称，根据中介所
说的流程，开发商撤销网签后
再与新的买方签订网签，这样
就等于重新把房子卖了一遍，
正常买卖，为何不能贷款？

该负责人表示，开发商
如果撤了网签，就相当于退
房了。退房后，要把购房者的
首付退还，也要把银行放的
贷款退还。这样就解除了担
保抵押关系。

开发商撤销合同再签，

相应的程序要重新走一遍，
严重影响了资金回笼。为了
实现资金套现，开发商不愿
意走贷款手续。

开发商为何愿意配合做
网签撤销？省城一房产业内人
士透露，改合同的费用定价一
般是由开发商来定的，有关部
门没有定价标准。“有的市民
买了房子后，一两年时间房价
涨了很多，开发商在改合同的
定价上也相对会高。”

改合同要五六万 中介从中拿费用

记者了解到，为了遏制投
机性炒房，早在2010年12月，
济南市建设部门就发出了严
格的“禁炒令”，明确规定：网
签合同应严格执行购房实名
制，除了规定的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。

“禁炒令”至今已有近三年
时间，为何还会有这么多的“改
合同”房源。对此，省城一大型
房企有关负责人透露，这种“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
交房时间更短或者已经交房，
价格上也相对便宜一点。

该负责人透露，从目前

的情况来看，改合同的费用
在4 . 5万至7万元不等。在这
个过程中，中介是可以拿到
有关费用的。

该负责人表示，改合同
其实是一件很麻烦的事，在
一定程度上会影响新房销
售，一般不允许业主私自改
合同。

记者上网搜索，房子“包改合同”搜索出了14772条相关信息。 网络截图

济南两天成交26块土地

本报记者 喻雯 任磊磊
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