
居间合同内容不一样

报酬支付也不同

山东广耀律师事务所律师邹积武
认为，对于居间人来讲，并不一定非要
有资质，合同才成立，没有居间资质，也
就是中介资质的，在一定情况下合同也
会成立。比如甲通过自然人乙买了丙的
房子，而甲和乙签了协议或合同，那甲
理应为乙促成这笔买卖，而支付给乙相
应的报酬。

此外，签订的居间合同不一样，
报酬支付也不同。比如委托人和居间

人之间签订的是只要达成了买卖，就
支付报酬的合同，那这种情况下，第
三人和委托人出现什么问题，居间人
也就不用承担责任了。但有的居间人
和委托人之间签订的是另一种合同，
双方约定居间人除了得促成买卖之
外，还得帮着要货款等等，如果是后
者的话，第三人出现付货款不及时，
拖欠货款等问题时，居间人也是要承
担相应的责任。
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本报律师团成员来为读者说说居间合同里的那些纠纷

案例一 案例二

孙某通过中介公司买房子，在和卖
家签订了买卖合同之后，又因为贷款没
能及时办理下来，导致房子最终没买
成。可即使如此，因为孙某之前和中介
签订了合同，法院仍然判孙某支付相应
的中介服务报酬。

孙某和某中介公司2 0 1 3年1 1月
签订了买卖中介合同，想购买开发区
的一处房屋，中介为孙某提供居间服
务。之后，孙某也和卖家李某签订了
房屋买卖合同，双方约定在当年年底
前办理房产过户。没想到孙某的贷款
手续却没能如期办下来，导致房子也
买不成了。

之后，孙某、中介公司和李某三方
在2014年2月份，协商解除了房屋买卖合
同，根据协商结果，中介公司将孙某预交
的2万元定金退了1万给孙某，另一万给
了卖方李某。房屋买卖合同及其他相关
资料被收回，三方约定互不追究责任。孙
某认为，中介有义务帮助他办理贷款手
续，这是中介的附属义务，现在房屋买卖
合同解除了，也就是中介没完成居间任
务，不应该再要求她支付中介费。

法院审理查明，当时孙某和中介
公司签订了合同，合同里面约定，如
果买方和卖方签订房屋买卖合同或
确认书时，买方应该向中介公司支付
服务报酬，如果买方反悔不愿以合同
约定条件签订房屋买卖合同或确认
书的，仍要按照约定向中介公司支付
服务报酬。

法院认为，居间合同是居间人向
委托人报告订立合同的机会或者提供
订立合同的媒介服务，委托人支付报
酬的合同。居间人促成合同成立的，委
托人应当按照约定支付报酬。双方签
订的房屋买卖中介合同形式
要件完备，合法有效。虽然孙
某主张说是中介没给她办妥
贷款手续才造成房屋买卖无
法继续的，还表示这是行业
惯例和中介的附属义务，但
是却提供不出证据来证实这
一惯例。

最终，法院还是判孙某要
支付给中介公司相应的服务
报酬。

王某和烟台某医疗设备公司签了居
间合同，帮着对方向医院推销医疗设备以
获取佣金。可完成任务后，医疗设备公司
只支付了一部分佣金。无奈之下，王某将
该公司告上了法庭。

王某称，他受该医疗设备公司委托，
帮其跟外地一家医院签订了医疗设备购
销合同。此前，王某和该医疗设备公司签
订过居间合同，合同里约定，该公司应该
支付给王某佣金132万元。可事成之后，公
司只分付了90万元。该医疗设备公司没按
时足额支付佣金，还应该按合同约定，以
总佣金额按比例计算支付给他违约金。

该医疗设备公司辩
称，公司把医疗设备卖
给外地这家医院履行的
是他们自己和这家医院
签订的购买合同，而不
是由王某促成订立的产
品销售合同，所以他们
没有向王某支付佣金的
义务，也就不存在违约
金这一说。

法院审理查明，王
某和该医疗设备公司签

订的居间合同中有规定，在合同期满之
前，凡是王某帮忙联系的项目，该医疗设
备公司不能跳过王某直接和王某联系的
客户签订合同。

法院认为，王某和该公司签订了居间
合同，双方均应按照合同约定履行各自的
义务。依照合同约定，王某的义务是向该
公司提供和案外人外地这家医院订立合
同的媒介服务，并在签约后协助履行合
同。该公司也对这份合同是由王某促成签
订这一事实没有异议，但认为王某没协助
履行这份合同。对此，法院认为王某提交
的证据足以证明他是协助该医疗设备公
司进行了设备交付、安装调试以及催要货
款等工作的。

此外，该医疗设备公司主张他们最终
履行的是另一份合同，法院认为另一份合
同是否履行和本案无关。该医疗设备公司
应该合照其与王某签订的居间合同来支
付佣金。但合同里约定的违约金较高，基
数也不对，应该按照中国人民银行同期贷
款利率的1 . 3倍来计算较为合理。

最终，法院判该医疗设备公司支付王
某佣金42万元及以42万元为基数的相应
违约金。
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委托人与第三人签订合同

居间人无介入权

山东中亚顺正律师事务所律师徐永
强表示，居间合同是居间人向委托人报告
订立合同的机会或者提供订立合同的媒
介服务，委托人支付报酬的合同。所谓居
间，是指居间人向委托人报告订立合同的
机会或者提供订立合同的媒介服务，委托
人支付报酬的一种制度。居间人是为委托
人与第三人进行民事法律行为报告信息
机会或提供媒介联系的中间人。

居间人向委托人报告订立合同的

机会或者提供订立合同的媒介服务，委
托人是否与第三人订立合同，与居间人
无关，居间人不是委托人与第三人之间
的合同的当事人。居间人对委托人与第
三人之间的合同没有介入权。居间人只
负责向委托人报告订立合同的机会或
者为委托人与第三人订约居中斡旋，传
达双方意思，起牵线搭桥的作用，对合
同没有实质的介入权。此外，居间合同
是双务、有偿、诺成合同。

居间人角色多样

常见为房屋中介

山东信谊律师事务所律师姜兆良
表示，居间合同中，居间人有以下几项
义务报告订约机会或者提供订立合同
媒介的义务：忠实义务、负担居间费用
的义务和隐名和保密义务。在日常生活
中，大家常见的居间合同类型就是房屋
买卖合同，常见的居间人的角色，是房

屋中介。还有帮着公司拉买卖的中间
人，帮着公司处理不良资产的中介，工
程承包中帮着承揽工程的中间人等，都
属于居间人。

但姜律师也表示，帮公司拉业务的
业务员不在此列，因业务员是公司的员
工，并不属于中间人。

签订居间合同

要注意格式合同

山东信谊律师事务所律师付磊表
示，最好不要和中介签订格式合同，如
果要签的是中介准备好的合同，最好逐
条看清楚合同中的内容，有问题的要及
时提出，在合同后做一些补充条款。

此外，有的中介方会在合同中自
立收费项目，捆绑式代理，比如收取
加急服务费、代办入户手续费、代办

贷款手续费、超标准收取担保服务费
等，这些内容一定要注意，签订合同
应当采取双方当事人自愿的法律原
则，而不是捆绑。此外，如果中介向委
托人收取“意向金”、“诚意金”等，最
好也在合同中写明买卖不成功要退
款，否则中介很容易在买卖不成功的
情况下扣押该笔款项。

本报记者 苑菲菲

在日常生活中，居间合同是一种常见的合同，但好多读者并不知道什么是居间合同，居间合同有哪些特征？居
间合同签订中应该注意哪些事项？居间人必须有资质其合同才有效还是要分不同的情况？居间合同中居间人俗称
中介，其权利和义务有哪些？本期《说法》，本报律师团成员来为大家说说，关于居间合同里的那些事。
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