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本栏目由
法舟律师事务所提供支持

【【律律师师说说房房】】

【案例】
2015 年 5 月 16 日，某中介公司为方先生购买

房屋提供居间服务， 告知其贷款可贷至 70 岁，贷
款年限为 23 年，并为方先生计算出月还款金额为
6430 元。 方先生遂与中介公司及房屋出卖人李女
士签订了居间服务合同， 并向李女士支付购房定
金，向中介公司支付了居间服务费 3 万元。 之后，
中介公司告知方先生只能贷至 65 岁，贷款年限为
17 年。 方先生认为贷款年限缩短导致超出其还款
能力，无法继续履行合同。

方先生诉称，中介公司存在过错，违反诚信原
则，故意告知虚假情况，以书面承诺诱骗方先生签
订居间服务合同和房屋买卖合同， 致使方先生不
得已向出卖人支付违约金。 要求撤销居间服务合
同，并要求中介公司返还居间服务费、赔偿损失。

中介公司辩称，不同意撤销居间服务合同，该
公司已经完成了相关居间服务内容， 应当收取居
间服务费。 方先生拒绝履行合同导致房屋买卖合
同履行终止， 其向李女士支付违约金是买卖双方
自行协商的结果，与中介公司无关。

法院经审理后认为，当事人行使权利、履行义
务应当遵循诚实信用原则。 居间人应当就有关订
立合同的事项向委托人如实报告。 某中介公司作
为专业房地产经纪机构， 应当为买卖双方提供真
实、准确、完整的交易信息。 但该公司在为方先生
提供居间服务时， 所提供的公积金贷款年限的情
况与公积金管理中心的贷款政策不符， 方先生实
际能够贷款的年限少于中介公司告知的年限，由
此可推知月供数额亦非中介公司计算的数额。 因中
介公司未依据居间服务合同的约定尽职提供居间服
务，导致房屋买卖合同最终解除，从而产生了居间服
务费、违约金等损失。 方先生作为完全民事行为能力
人，在资金不足时应当对于自己的信贷情况、履约能
力作出全面了解及判断， 其在对有关贷款的相关情
况未完全掌握的情况下选择了签订合同， 应当对此
承担相应的交易风险，因此对于支出的居间服务费
及发生的损失，方先生亦应承担相应的责任。

最终法院判决方先生支付的居间服务费及所
受损失由方先生自行承担 40%的责任， 由某中介
公司承担 60%的责任。

法舟律师事务所张虎律师对中介机构在房屋
买卖居间服务过程中应尽的义务分析如下：

房产中介作为居间人应履行依据居间合同产
生的义务，包括法定义务和约定义务，根据《中华
人民共和国合同法》第四百二十四条、四百二十五
条的规定可以看出， 房产中介法定的居间义务包
括报告订立合同的机会、 提供订立合同的媒介服
务、向委托人如实报告有关订立合同的事项、不得
故意隐瞒与订立合同有关的重要事实、 不得提供
虚假情况等。 法律对如实报告的范围虽未明确规
定，但一般认为包括对当事人的身份信息、年龄情
况进行全面核实； 尽量了解当事人的订约及履约
能力；对房屋权属情况进行查询，以便核查房屋
的房产证书是否真实， 房屋是否存在抵押等情
况；对房屋进行实地踏查，以便了解房屋的实际
状况以及是否出租等情况等。本案中，某中介公
司在明知方先生真实年龄的情形下， 所提供的
公积金贷款年限的情况与公积金管理中心的贷
款政策不符，致使方先生的实际利益遭受损失，
其作为专业的居间机构， 应该对方先生年龄是
否符合贷款条件、 能够获得多长期限的贷款进
行核实调查，故本案中某中介公司存在过错，违
反了调查核实义务及如实告知义务， 应承担相应
的赔偿责任。

张虎律师对二手房买卖双方进行如下提示：一
是要选择合法的、信誉度高的中介公司；二是应充
分了解房屋买卖的相关事项，对于付款方式、贷款
金额、贷款方式等等关键问题必须有清楚的认识，
可以通过网络或者专业人士了解清楚，不能“什么
事都交给中介”或者完全依赖中介；三是签订居间
合同时，要对合同内容逐条仔细阅读，有争议处需
双方协商达成共识，完全明白方可签字盖章；四是
买方可坚持房产交易流程完成后再付清中介费，
并在合同中写明，同时对交易中存在的风险，应当
有充分的预见；五是在与中介方洽谈时，要提高警
惕性和注意力，并留存好相关证据。 同时，我们也
提示中介机构应加强内部员工的专业培训， 诚信
经营，杜绝违法违规行为。

（小维）

与去年相比， 国内土地市场明显
热度已减。 上海易居研究院近日发布
的报告显示：2019 年上半年，全国 40
个城市土地成交面积为 25411.5 万
平方米，环比下降 16.6%，同比下降
3.6%，成交量环比下降较明显。 回顾
历史， 成交量同比增幅于 2015 年上
半年开始逐步上行， 于 2018 年上半
年见顶后回落，当前仍处于下降趋势
中。

近两年来， 土地市场价格持续上
涨。 报告显示，40 城地价同比涨幅于
2016 年上半年达到最大值 57.2%，随
后开始持续下行，并于 2018 年下半年
触底反弹，2019 年上半年同比涨幅达
到了 22.9%。从绝对值看，地价于 2017
年下半年见顶， 为 4918.2 元 / 平方
米，2018 年下跌至 4250 元 / 平方米
左右的水平 ，2019 年上半年再创新
高，为 5218.1 元 / 平方米。

分城市来看，6 月份，40 城中土地
成交溢价率排名前 5 的城市分别为金
华、南宁、荆州、深圳和福州，土地成

交溢价率分别为 72% 、70% 、58% 、
48%和 44%。 其中深圳已经连续 4 个
月无土地成交。其中，深圳 6 月 24 日
挂牌出让 5 宗居住用地， 为 2019 年
来首次出让住宅用地，并且有限价限
售等条件限制。溢价率较高一方面体
现了深圳作为一线城市良好的城市
基本面，另一方面体现了由于供地少
导致房企在深圳的库存量小， 需要积
极补库存。

从量价方面来看， 一二线城市与
三线城市形成明显反差。 6 月，4 个一
线城市土地成交建筑面积为 332.2 万
平方米， 环比增长 27%， 同比增长
41%。 分析认为，一线城市房地产调控
政策严厉，市场调整时间较长，其土地
成交面积主要取决于土地供应量的大
小，通常当土地供应量增大时，成交面
积也有较大增长。

4 个一线城市 6 个月移动平均土
地成交均价为 14429 元 / 平方米，环
比上涨 22.5%，同比上涨 21.3%，地价
上涨明显，大致相当于 2018 年下半年

的水平。 2019 年 6 月地价上涨较明
显， 主要是深圳、 北京和上海土拍较
火， 溢价率分别为 48%、17%和 23%，
其中深圳为年内首次供地。 这一方面
体现了一线城市良好的城市基本面及
较充分的市场调整时间， 另一方面体
现了由于供地少导致房企在一线城市
的库存量小，需要积极补库存。

6 月， 二线城市土地成交建筑面
积为 4273.1 万平方米，环比小幅增长
14.6%；同比增长 22.8%，地市成交仍
然较为活跃；6 个月移动平均成交价
为 5005.9 元 / 平方米 ， 环比上涨
6.0%，涨幅基本与上月持平；同比上涨
15.8%，扩大 3.4 个百分点。 当前二线
城市地价已经接近 2017 年下半年的
历史最高地价区间。

一季度以来， 部分热点城市市场
过热、 预期不稳等引起了中央的高度
关注，“房住不炒” 在 4 月份再次被提
及，随后苏州、西安、武汉等城市都出
台了调控政策以促进房地产市场的平
稳运行，下半年地市或将降温。

2019 年的政府工作报告中，政府
的基调是促进房地产市场平稳健康发
展，稳步推进房地产税立法。对房地产
市场的政策并没有放松，仍然以“稳”
为主。 由于一季度部分城市房地产市
场出现了“小阳春”，住建部分别于 4
月和 5 月对 10 个房价涨幅较明显的
城市进行了预警提示。 此外，由于一
季度房企融资较多，资金宽松，部分
房企拿地比较激进 ，5 月份银保监
会对房企的融资渠道进行了限制以
促进房地产市场的平稳发展。

易居研究院研究员王若辰分析
称， 一二线城市土地市场已经与三线
城市出现了明显的分化， 以深圳为首
的一线城市由于供地少导致的房企库
存较少， 城市基本面较好以及市场调
整时间较长等原因是房企的重点拿地
目标。 6 月份二线城市土地市场仍然
火热， 但随着各城市相关调控政策的
陆续出台，下半年或有所降温。三线城
市量价齐跌，或将开始持续下降。

（经济参考报）

中介违反如实告知义务承担赔偿责任
二手房买卖不能“什么事都交给中介”

上半年全国 40 城土地市场量缩价涨
下半年或有所降温

在当前的房地产市场， 相当一部分二手

房买卖是通过中介居间达成的， 中介方的居

间服务对二手房买卖至关重要。 中介公司应

遵守行业规范，审慎履行居间合同义务，尤其

是对于房屋买卖的程序、规则和风险，应当充

分提示和告知买卖双方， 否则可能由于未尽

职居间而对交易方的损失承担赔偿责任。


