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2024年5月，在立诚中介公司（以下简称中介公司）的居间下，张文与案

外人袁琴签订了房屋买卖居间合同，购买位于西宁市城北区祁连路某小区的

一套房屋。同时，张文在交易风险提示、房地产经纪服务事项告知书、居间方

收费标准及服务事项确认书上均签字确认。双方约定：“现交易双方同意，于

签订本合同当日支付居间服务费。卖方支付交易合同约定物业总价款1.5%，

即9540元；买方支付交易合同约定物业总价款1.5%，即9540元作为中介公

司的居间服务费。如甲、乙双方逾期支付前述费用，则同意按日向中介公司支

付应付款项1%的滞纳金。”

合同签订后，张文因个人原因没有成功办理购房贷款，也没有按照约定向

袁琴支付购房定金，之后，拒不履行房屋买卖居间合同义务。中介公司工作人

员多次找张文履行房屋买卖居间合同义务，并支付中介公司居间费，但张文拒

不履行合同义务。中介公司认为，张文的行为违反了房屋买卖居间合同的约

定，损害了中介公司的合法权益，遂将张文起诉至人民法院。

中 介 公
司 促 成 房 屋
买卖后，购房
人 因 个 人 原
因 无 法 办 理
购房贷款，导
致 房 屋 买 卖
没有完成，购
房 人 认 为 中
介 公 司 并 未
提 供 相 应 的
居间服务，因
此 拒 不 支 付
居 间 费 。 购
房 人 拒 付 居
间 费 的 理 由
能 否 成 立 ？
近日，西宁市
城 北 区 人 民
法 院 审 理 了
一 起 因 居 间
费 引 发 的 官
司。
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人民法院经审理查明：2024年5月3日，在

中介公司的居间下，张文（买受方、乙方）与案

外人袁琴（出售方、甲方）就西宁市城北区祁连

路某小区的一套房屋达成了买卖合意，并签订

了房屋买卖居间合同，张文在交易风险提示、房

地产经纪服务事项告知书、居间方收费标准及

服务事项确认书上均签字确认。甲、乙双方确

认因交易合同在履行中发生争议导致解除或撤

销等，违约方需承担守约方的居间服务费，即房

屋成交价的3%。因张文未按合同约定支付居

间服务费和向案外人袁琴支付定金，2024年 5

月 7 日，中介公司向张文发出履约催告函。

2024年 5月 11日，张文经查询个人信用报告，

确认个人名下存在3个逾期账户，存在多次逾期

还款记录，导致其无法正常办理贷款业务。

人民法院经审理后认为，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。

本案中，中介公司在张文与案外人袁琴之间进

行沟通协调，客观上提供了媒介服务，且三方

共同签订了协议，因此三方之间已经形成居间

关系。张文虽称其受到欺诈，在未查看、审阅

交易风险提示、房地产经纪服务事项告知书、

居间方收费标准及服务事项确认书、房屋买卖

居间合同情况下提供电子签名，对相关内容并

不知情，但未提供证据证明其主张，故对其受

到欺诈、对居间方收费标准及服务事项确认书

等相关约定并不知情的辩解理由不予支持。

房屋买卖居间合同依法成立并生效，各方

均应按照约定全面履行各自的义务。现中介

公司已经履行提供订立合同的媒介服务、促成

签订合同的义务，张文应按照约定履行支付居

间费的义务。人民法院认为，房屋居间不负有

主动审查购房人征信情况的义务。征信情况

是自然人的个人信息，也是一名理性购房人稍

加注意便可自行查知的事项，该信息的获取对

于购房人而言并无难度，无需依赖中介公司的

专业判断。在中介公司已经尽到合理告知义

务的情况下，购房人在购房前应在充分了解相

关政策的前提下合理评估自身购房资质，避免

因此类原因导致后续合同无法履行。且根据

双方约定，居间费包含的服务为“提供信息、咨

询、讲解、带看、斡旋、促成直至签订房屋买卖

居间合同”，如办理贷款则需另行收费，贷款服

务事项并不包含在居间费用中，故对张文关于

过错方为中介公司的辩解理由不予支持。张

文在签订房屋买卖居间合同后，因自身征信问

题无法办理贷款，拒绝继续履行合同，在收到

中介公司发出的履约催告函后，仍拒不支付居

间费，其行为已构成根本性违约。

房屋买卖居间合同虽最终未能实际履行，

但中介公司对合同未实际履行并无过错，且作

为居间方已按照约定提供订立合同的媒介服

务，促成买卖双方签订合同，故中介公司有权按

照合同约定“违约方需承担守约方的居间服务

费，即房屋成交价的3%”，向作为违约方的张文

主张按房屋成交价的3%计算即19080元的居

间费。同时，对中介公司要求解除涉案房屋买

卖居间合同的诉讼请求予以支持。

综上所述，人民法院判决原告中介公司与

被告张文签订的房屋买卖居间合同解除；被告

张文支付原告中介公司居间费19080元以及违

约金（以 19080 元为基数，自 2024 年 5月 4日

起，按中国人民银行授权全国银行间同业拆借

中心公布的一年期贷款市场报价利率上浮

30%，计算至款项实际付清之日止）。
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2024年8月28日，西宁市城北区人民法院公开开庭审理了此案。本案的

争议焦点为：中介公司的居间服务是否完成，张文是否应当支付居间费？

中介公司诉讼代理人诉称，作为居间服务方，职责是为交易双方提供信

息、咨询、讲解、带看、斡旋、促成直至签订房屋买卖居间合同，合同签订后即

视为履行完法定义务，中介公司无权解决超出公司服务范围外的事项。合同

约定：“甲、乙双方确认，因交易合同在履行中发生争议导致解除或撤销等，违

约方需承担守约方的居间服务费，即房屋成交价的3%（即19080元）。”

被告张文辩称，中介公司并未促成签订房屋买卖合同，只是充当传话工

具，最终只取得双方进行房屋买卖的意向。中介公司并未提供房源基本情

况，也未完成对买卖双方出售资格、购房资格验核工作，亦未协助并促成双方

签订房屋买卖合同，中介公司的居间并未实际进行到房屋买卖合同的签订及

实际履行程序中，客观上并未完成居间服务。

张文表示，房屋买卖居间合同是在受到欺诈的情况下签订，中介公司要求

在其提供的链接上签名，但并未告知签名会在相关法律文件上自动生成，在

未查看、审阅交易风险提示、房地产经纪服务事项告知书、居间方收费标准及

服务事项确认书、房屋买卖居间合同的情况下提供了电子签名。房屋买卖居

间合同中的相关约定属于依法无效的格式条款，中介公司作为提供方免除自

身责任，加重对方责任、排除对方主要权利。

张文辩称：“我将个人信用报告交给中介公司的业务员后，中介公司并未

审查我的购房资格，后续出现我无法贷款的情况，贷款不成功才导致没有完

成购房，这一结果是中介公司的过错。对可能出现无法进行房屋交易的风

险，中介公司事先并未告知我。同时，中介公司事先并未与我协商具体的居

间费用，也未告知居间费用承担条件，致使我误认为购房成功后才支付费用，

加之事先未让我查看房屋买卖居间合同相关约定，我对居间收费标准等约定

并不知情。所以，我不应该承担责任。”

购房人拒付居间费

没能成功购房是否需要支付居间费

◆ 法槌落定 ◆
居间服务已完成
支付居间服务费

◆ 对簿公堂 ◆

◆ 案起缘由 ◆ 资料图片资料图片


