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卖方

全权委托 要慎重

全权委托 是指房主委托中

介代理自己行使全部权利 可以代

为确定交易条件 签订合同 办理

过户手续等 一旦中介公司为自己

的利益而对购房人做出承诺 房主

就要对购房人承担相应后果

独家代理 是指房主承诺只

委托某一家中介代为出售房屋 不

得自行或另行委托其他中介出售

这种情况下 如果中介因某种

原因不积极出售房屋 房主就会比

较被动 即使自己寻找到合适的出

售机会也可能面临中介索要约定的

费用

虽然说从法律角度分析 这种

未付出劳动却索要费用的约定可能

属于不具备效力的 霸王条款

但毕竟还是会带来麻烦和风险

所以 如果委托中介卖房 尽

量不要采取 全权委托 或 独家

代理 的方式 如果非要采用上述

的方式 应在合同和授权委托书上

做出一定限制 比如委托书上标明

签订合同或收款须由产权人本人

亲自确认方为有效 确定独家代

理的底价是多少 明确中介代理权

的有效期限到何时止 不能按约定

时间和价格出售如何处理 不通过

中介另行出售如何处理等

产证原件保管好

在委托中介交易的过程中 中

介往往以方便代理为由要求房主把

房屋所有权证 交给中介代为保

管 这对售房人是极为不利的 一

旦卖家和中介发生什么纠纷 中介

往往会扣住产权证不还 即使房主

能通过诉讼等方式要回产权证 可

能也会投入相当的时间和精力

因此 卖房人可以把相关产权

证 身份证的复印件交给中介 需

要原件时可由产权人亲自出面办

理

即使是复印件也可以做一些必

要的设置 比如在产权证或身份证

复印件上标明授权范围等约束性语

言

如果需要交付产权证给中介保

管 也应由中介出具正式的收据作

为证明

亲自确认交易内容

卖方应该坚持在签订合同等交

易的重要环节由买卖双方及中介三

方共同确认相关交易条件 并共同

在合同上签字确认

有时中介会欺瞒买卖双方 吃

差价 这种情况下中介肯定不愿

让交易双方见面

亲自交流确认交易 还能避免

中介为促成交易而故意隐瞒一些房

屋的实际情况 比如房子存在缺

陷 本来房主是如实告知中介的

但有的中介为了赚取中介费 故意

隐瞒不告知购房者 一旦交易完

成 购房者追究 中介已经收取到

中介费 往往推脱 售房者没说

或者 购房者已知

签署文件不留空白

售房者在签署合同等文件时

一定要仔细审核文件内容 如果有

空白之处 要么要求明确填写要么

用笔划掉相应空白

以往曾经发生过这样的案例

购房者称有自己签名的合同与自己

见到的不同 虽然签名是真的 但

合同中的一些空白处被中介或对方

事后填写了对自己不利的内容 此

时要证明那些内容在签订合同时不

存在是有一定困难的 因此在签合

同时就应尽量杜绝这样的可能

明确付款时间

在委托中介代为售房的过程

中 往往涉及中介代收房款 或者

涉及中介代为办理贷款 垫资 转

按揭等手续 可能涉及购房者先把

相关款项打给中介的情况 如果事

先有约定 对于购房者而言 把房

款付给中介就等同于付给了售房

人 而有的中介会拖延把相关款项

交给售房人的时间

虽然现在有些地方出台规定

二手房交易的资金不能走中介公司

账户 而由银行代为操作 但这规

定能否有效落实是个问题 而且不

排除因为某种原因各方不愿意采取

此种方式

如果涉及上述问题 在与中介

签订的合同中 应该把中介代为收

取上述款项后多长时间把相关款项

转交给售房人 如果不按时转交如

何承担违约责任作出明确的约定

明确所有费用

在与中介签订正式协议之前

应该先就委托中介售房可能发生的

费用 这些费用由哪一方承担 委

托中介代为处理的所有事项都进行

明确约定 并把相关费用标准形成

书面文件 由各方确认

这样可以避免在合同签订后的

履行过程中 因费用承担问题产生

争议 那时即使买卖双方能达成解

约的一致 也会涉及中介收取的费

用因已促成合同签订而不愿退还的

问题

买方

承诺须书面落实

对买方来说 许多委托中介进

行二手房交易时卖方需要注意的事

项 买方也同样需要注意

比如 亲自确认交易的各项具

体内容 签署文件不留空白等等

除此之外 委托中介购房也不

能放松自己的警惕 购房者也要自

己多尽审核义务

如果发现交易中的一些不正常

的情况和疑点 而中介拍胸脯保证

没问题 不妨让中介把相应保证落

实在书面上 以免发生问题后口说

无凭

注意 意向金 陷阱

在向购房者提供房源之初 中

介往往会提出要求支付数额大小不

一的 意向金 看房费 并辅

以 房源紧张 多人有意购买

等让购房人心急的理由 还会通过

一些手段造成一种紧张的氛围 让

购房者不加思考 不仔细审核就交

钱 签订书面文件

购房者一定要注意 不管中介

制造的气氛多么紧张 只要是涉及

交钱 签署书面文件 就一定要慎

之又慎

对于付款条件 退款条件 成

交的具体内容等关键问题都要仔细

问清楚 而且必须在书面文件中有

清楚的体现

明确服务内容和费用

为赚取中介费 有时中介公司

会和房主串通来坑骗购房者 以买

卖双方签订购房合同为支付数额不

菲的中介费的条件 而购房者与房

主签订购房合同支付了中介费后

意外就来了

有时是房主毁约不卖房子了

而购房者可能发现依据买卖合同追

究房主的违约责任很难 而依据与

中介的合同 中介费又要不回来

了

有时是因为一时不小心购房者

被房主指出违约 并且据此解除合

同 不但前面交的定金或预付款被

当作违约金扣下 已支付的中介费

更是没地方要去了

因此在找中介提供购房或中介

服务时 就中介提供的全部服务内

容应一一列清 每项服务内容的价

格和收取条件 时间也都应尽量明

确

交钱要有凭据

无论是中介费 意向金 还是

代为转交房主的房款 都要同时索

要相应的票据 不管是正式发票还

是收据 上面都应该有中介的公

章

切记不能把相应款项交给中介

后不索取票据或只有某个工作人员

签字的收据

有的中介公司管理不规范 可

能被工作人员私下卷走款项 如果收

款的凭据上没有公章 中介公司往往

不予认可

所以 必须记住交费就要索要有

公章的票据

先审核再签字

在与中介打交道的过程中 可能

涉及到中介要求购房者在很多文件上

签字 这时必须详加审核

这些文书包括 委托合同

居间合同 授权委托书

看房单 意向书 佣金确认

单 等 有时中介会在看房过程中或

看房前不经意地拿出一份 看房单

说这只是公司要求员工带客户看房前

的一个手续 没什么约束力 要求买

房者签个字配合一下

如果你轻信这只是一份 看房

单 不仔细看看就签字 那可能过

不了多久 中介就会拿着它向你要

钱 那时你才发现 这个 看房单

上的内容还包括你的一些承诺和义

务 并且已经签字确认

在律师看来 文件是什么名字根

本不重要 重要的是文件的内容 即

对双方的权利义务具体是如何约定

的 只要涉及签字的书面文件 哪怕

是一个登记资料 都要先仔细看清楚

再决定是否签字

很多人以为将二手房交易事宜委托给中介 自己就可以高枕无

忧了 殊不知 房产中介主要负责的是与房屋买卖有关的程序性事

宜 许多具体问题还须自己把关 而在实践中 许多二手房买卖纠纷

都有中介参与 甚至是买方卖方与中介的直接纠纷

因此 无论是对卖方还是买方来说 即使通过中介买卖房产也还

是有许多需要注意的事项


