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【【律师说房律师说房】】

2015年11月底，在本市某房地产
中介公司的促成下，卖方凌女士和买
方丁先生签订了房屋买卖合同，约定
凌女士将其所有的一套156平方米房
产以368万元的价格卖给丁先生。合
同签订后，丁先生支付购房定金3万
元，并约定部分房款通过银行贷款的
方式支付，由中介公司协助办理贷款
手续和后续的房屋过户手续，中介费
按照房屋交易价格的1%在房屋过户
时支付给中介公司。但是在中介催
促丁先生提供资料办理贷款的时候，
丁先生却称其不愿意买房了，并与卖
方凌女士解除了原签订的房屋买卖
合同。中介公司眼看着好不容易签
下的合同要“黄了”，与丁先生协商支
付中介费的问题。丁先生却说：“根
据约定，过户的时候才有中介费，现
在房屋买卖合同解除了，过户也不用
过了，那么中介费自然也不用支付
了。”中介公司认为自己已经付出了
很多劳动，而且也促成买卖双方签订
了房屋买卖合同，现在是哑巴吃黄连
有苦说不出，难道前面的付出和劳动
就这么白白浪费了？无奈，中介公司

将丁先生起诉到法院要求支付居间
服务费用3.58万元。

法官审理后认为，中介公司作为
居间方已完成了其促成买卖合同订立
的基本义务，丁先生应当支付相应的
居间报酬。现在买卖双方协商解除合
同，一是没有证据证明合同的解除是
中介公司的原因造成，二是根据丁先
生赔偿了凌女士3万元定金的行为，从
侧面说明了可能并非是凌女士的原因
才导致合同解除。故丁先生应支付中
介费，但对于居间报酬的数额问题，根
据合同的约定，丁先生要承担中介费
3.68万元，考虑到丁先生与凌女士间
的买卖合同并没有实际履行，中介公
司亦未完成协助丁先生办理贷款以及
办理过户的义务，法院酌情确定被告
应当支付的居间报酬为8000元。

法舟律师事务所张虎律师对中
介机构居间服务后相关法律问题分
析如下：

1、何为居间服务已成功完成？

居间行为本身是一种居间人向
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活动。居间
可能会促成委托人签署合同，但并不
必定会取得成功，法律也并未规定一
旦进行居间，委托人之间就必须签订
合同。居间能否取得成功，最终取决
于委托人之间能否达成合意，区分居
间与居间成功的界限与标志也在于
此。虽然丁先生与卖家签订了《房屋
买卖合同》，该合同已具有房屋交易
的主要条款，但并不影响交易双方此
后对已签订的房屋买卖合同进行进
一步磋商，该合同并非双方对房屋买
卖合同中权利义务的最终确认，因而
本案中并未促成买卖合同最终成立，
支付佣金的条件不成立。

2、在房屋买卖合同解除的情形
下中介是否可以主张必要费用？

根据《合同法》第427条规定，居
间人未促成合同成立的，不得要求支
付报酬，但可以要求委托人支付从事
居间活动支出的必要费用。本案中，
居间人促成了交易双方签订了《房屋
买卖合同》，但因交易双方的自身原
因不再履行合同，但中介公司毕竟付
出一定的时间和投入，依法可以主张

必要开支费用。通常认为，居间服务
成功，不仅只是合同成立，还包括网
签、审税、过户、交房、协助双方履行
合同、尽到通知、告知、保密等义务，
为双方提供服务直至“房款两讫”。
本案中，中介公司虽促成合同成立，
但随即双方已经协商解除合同，中介
公司只是做了居间前期的部分工作，
按正常流程，后面还有大量繁琐工作
未处理。对于必要开支如何计算，中
介公司未能提供明示的阶段收费标
准，一般认为应当在合同约定的居间
费用30%以下较为合理。

张虎律师提醒，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。现实生活中，房屋中
介合同是居间合同的重要组成部分。
在中介公司提供中介服务后，房屋买
卖双方应当按照约定支付中介费用。
在实际中，中介公司一般在其所提供
的房屋买卖合同中也会约定，如果由
于买卖双方中任意一方导致合同最终
无法履行，由违约方承担中介费。因
此，无论是买方还是卖方，一旦恶意违
约，不仅要支付对方相应的违约金，
还要承担相应的中介费。 （小维）

房产交易频繁促使房产中介公司的兴起。然而，近期由于房价的波动较大，中介公司好不容易促成
合同，买卖双方却要解除。那么，中介前期的服务就此付诸东流还是仍可以主张买卖双方支付中介费呢？

双方协商解除房屋买卖合同
中介佣金不用付了吗？
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