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洛阳·城事

□记者 连漪 通讯员 司马莉

二手房交易网上签约和
资金监管，是指买卖双方的交
易合同须在存量房交易合同
网上签约备案，资金不直接通

过二手房经纪公司，而是由二
手房交易资金监管部门在商
业银行开立的资金监管“专用
账户”进行划转，监管部门和
监管银行以网上合同和专用
账户监管交易行为和交易资

金。这个犹如“支付宝”的东
西，让不少市民持怀疑态
度。昨日，市房管局房地产
市场管理处的工作人员为我
们讲解了二手房交易中的猫
儿腻。

二手房网上签约制正式实施，可别嫌麻烦放弃这个保障

来看看，二手房交易中有哪些猫儿腻

《办法》规定房地产经
纪机构签订的房地产经纪
服务合同，应当加盖房地产
经纪机构印章，并由从事该
业务的一名房地产经纪人
或者两名房地产经纪人协
理签名。市房管局有关负
责人提醒，所谓房地产经纪
机构印章必须是总公司的
印章，而非一些门店的，门
店不是独立法人，其印章也
不具备法律效应。目前，市
房管局已对我市 300 余名
房地产从业人员进行了培
训考试，结果将于近日公
布，往后经此次培训合格的
从业人员具有“签名权”，而
其他经纪公司工作人员只
能参与看房、搜集房源信息

等工作，他们签订的委托合
同或者其他法律文件都是
无效的。

该负责人提醒，市民在进
行二手房买卖时最好先查验
专属经纪人的从业资格证，签
订合同时也要看看合同章，多
留个心眼儿多份保障。

市房管局有关负责人提
醒，买卖双方同中介公司签
订的委托协议并不包括达成
购房意向后的后续服务，如
果承购人需要中介公司提供
代办贷款、代办房地产登记
等其他服务，需要另行签订
补充合同，并事先约定服务
内容和收费标准，合同约定
以外的收费，承购人可拒绝
支付。

目前，在二手房交易中似乎
已经形成了手续费由买方承担
的潜规则，那么对于买方来说，
这份委托合同就要认真揣摩了。

根据《办法》规定，房地
产经纪机构未完成房地产
经纪服务合同约定事项，或

者服务未达到房地产经纪
服务合同约定标准的，不得
收取佣金。这就要求委托
人在签订委托合同时将标
准尽量细化，将购买房屋的
用途、区位、价位、户型、面
积、建成年份或新旧程度等

要求事无巨细地明确提出，
并制成房屋需求信息，作为
委托协议的重要组成部分。

对于卖方来说，明确委托
时限很重要，如果您的房子有
其他用途也可有效避免与中
介公司的纠纷。

今年3月，市民吕先生出
售了自己名下的一处房产，当
时通过中介公司签订了一份
三方协议，协议是由中介公司
提供的格式文本，协议通篇都
是对买卖双方的约束，对中介
公司所应承担的责任和义务则
含糊其词、一笔带过。对此，市
房管局房地产市场管理处负责
人表示，这种三方合同暗藏玄
机，普通市民很难发现，市民在

买卖二手房时最好选择由房管
部门提供的制式合同。

一般情况下，一次交易至
少要签订三份合同才保险。

卖方要与中介机构签订
委托协议，委托中介机构将自
己的房产挂牌出售；买方也要
同中介机构签订委托协议，委
托中介公司帮自己物色合适
的房源；如果买卖双方对交易
房源及价格满意，再签订房屋

买卖合同。
目前，市房管部门已制定

了房屋承购委托协议、房屋出
售委托协议、房产买卖合同的
制式合同，内容涵盖委托人具
体信息、房屋具体信息、相关要
求、服务内容、需要代办事项、
收费标准、相关税费办理事项、
交易过错责任划分等具体内
容。以上格式化文本可在市房
管局官方网站上下载。

中介公司的章和经纪人签名也暗藏玄机4

委托合同最好事无巨细，完成标准要明确3

在二手房交易中，中介公
司会收取总房价2%或3%的
中介费。

对此，市房管局房地产市
场管理处有关负责人称，《房
地产经纪管理办法》（以下简
称《办法》）规定，房地产经纪
机构及其分支机构要明确服
务项目、内容、标准以及相关

收费标准和依据，实行明码标
价制度并且在经营场所内的
醒目位置公示。市发改委收
费科相关人员表示，根据规
定，房屋买卖代理费收取标准
为不超过成交价的1%；代办
房地产交易手续费，不超过成
交价的0.05%；房地产书面咨
询服务费每件不超过500元。

根据规定，房地产经纪机
构不得收取任何未予标明的
费用；不得利用虚假或使人误
解的标价内容和标价方式
进行价格欺诈；一项服务可
以分解为多个项目和标准
的，应当明确标示每一个项
目和标准，不得混合标价、
捆绑标价。

2 三方合同猫儿腻多，最好用制式合同

1 明码标价，不得打包收费

二手房交易中的猫儿腻

1 中介费超过国家规定标准

2 一项服务分解为多个项目混合标价、
捆绑标价

3 不用制式合同，合同对中介公司
应承担的责任和义务含糊其词

4 合同规定太笼统，完成标准
不明确

5 中介公司的章和经纪人签
名有时候无效

6 代办项目和收费不签合同，
肆意加价


