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税费承担纠纷

表现形式 由于合同中没有约

定交易税费申报方式 购房时中介

给买方计算税费时均按核定计算

但房价上涨后 卖方为了达到

毁约的目的 委托律师致函买方强

势要求按房价差值的 核实征

收 并要求买方承担由此增加的少

则十余万元多则数十万上百万元的

税费

预防方式 务必在签约时明确

约定递件过户时的纳税申报方式

防止任何一方借口毁约

户口纠纷

表现形式 合同没有约定户口

迁移时间及违约责任 递件过户签

订 二手房买卖合同 时业主找茬

拒不迁出 或要求无限期迁出 否

则交易无法进行 以此达到或者毁

约不卖或者涨价的目的

预防方式 务必在签约时明确

约定业主户口迁出的时间及违约责

任 并预留迁户保证金

套贷纠纷

表现形式 买方为多贷款 合

同虚增成交价递交给银行作为审批

贷款的依据 遇房价上涨 业主投

诉到银行或银监局 要求撤销银行

已经出具的贷款承诺 以达到毁约

目的

预防方式 即便业主愿配合

也不要为了多贷款而给银行递交阴

阳合同 实践中已有因此被银行撤

销贷款承诺函而对业主构成违约的

判例

拒贷纠纷

表现形式 合同约定买方办理

贷款付款 但由于各种原因导致贷

款不足或不成 买方又无力补足或

一次性付款对业主构成违约

预防方式 购房前需充分衡量

自身支付及可以追加首期款的能

力 特别约定按揭不足补足的范

围 并约定因政策或银行原因按揭

不能的 买方可以解除合同

借名纠纷

表现形式 买方不具备购房资

格而与业主签订合同 同时签订

买方主体变更确认书 约定买方

可以过户到其指定人名下 届时未

能找到符合购房条件的新买方 导

致对业主构成违约 或找到他人借

名买房后与被借名方发生纠纷

预防方式 对于买方而言 购

房前请确保自身符合购房条件 借

名买房存在法律风险 需与被借名

方签署 产权确认书 对于业主

来说 不以自己名义购买的买方都

有各自背后的原因 其交易风险远

高于刚需自住购房 建议卖家尽量

回避这样的借名购房者

对于被借名者来说 存在另行

购房时购房资格及贷款受限 以及

实际业主逾期还款导致自身信用收

到影响的风险 建议慎重以自己的

名义替别人购房

裁决过户纠纷

表现形式 买方不具备购房资

格 与业主虚拟债务 并将业主诉

至法院 等候判决以房抵债 中途

往往发生交易双方反悔或者裁决过

户受阻的情况

预防方式 虚拟诉讼裁决过

户 属司法打击对象 任何一方中

途反悔必将导致交易不成退房退

款 建议业主优先将房屋卖予符合

购房条件的人

经营贷消费贷纠纷

表现形式 买方属限贷范围

根本无法获取按揭贷款 拟通过先

过户然后抵押获取经营贷或消费

贷 过户后迟迟不予抵押或抵押贷

款后拒不付款 导致卖方房屋易主

而房款收不到的情况

预防方式 先取得贷款承诺书

后再过户是二手房交易的基本流

程 按揭贷款是二手房贷款的合法

方式 经营贷 消费贷都是虚假套

贷 即便买方无意诈骗也存在被银

行发现而撤销贷款的可能 建议务

必坚持先取得贷款承诺后过户 如

买方必须经营贷或消费贷且业主必

须卖房 需由买方另行提供担保人

或担保物

学位纠纷

表现形式 许多人为了孩子上

学而购买学位房 合同中却没有明

确约定带有学位 或者虽有约定

但没有约定一旦没有学位的处理方

式 导致交易过程中学位不明或没

有而发生纠纷

预防方式 购买前请务必走访

教育部门 学校 邻居 确认房屋

属于学校学区范围并存在学位 合

同明确约定一旦没有学位可以解除

合同 并由业主方赔偿相关损失

小产权房纠纷

表现形式 购买小产权房或军

产房后业主毁约或买方毁约

预防方式 小产权房和没有军

方办理军产证的二手军产房买卖合

同均属无效合同 任何一方毁约将

面临退房退款的法律后果 建议在

价格和风险之间充分衡量慎重购

买

委托卖房纠纷

表现形式 业主做公证委托

后 受托人利用委托书协助买方将

房屋高价过户到新买方 并从中赚

取差价 业主知晓后拒绝与不知情

的新买方交易 导致连环诉讼

预防方式 业主公证委托书授

权事项务必在可控范围之内 并了

解交易流程 及时跟进交易 发现

受托人滥用委托权 有损自身合法

权益的行为时及时中止授权 切莫

做了公证了事 同时建议不要赋予

受托人转委托权

无权代理纠纷

表现形式 签约时业主本人不

在 亲属代签合同并收取定金 合

同履行过程中房价上涨 业主本人

不追认合同

预防方式 签约时务必请代理

人出示业主书面授权委托书 因合

理原因没有授权委托书的 应在签

约后及时找业主本人补签合同

夫妻房纠纷

表现形式 房屋登记在夫妻共

同名下 签约时只有一方签字 合

同履行过程中 另一方不予认可导

致交易受阻

预防方式 签约时务必夫妻双

方共同到场签名确认

赎楼纠纷

表现形式 二手房交易中 如

涉及到房主已将房屋抵押的情况

就需要先进行 赎楼 即买方付

清卖方物业的抵押贷款本息并注销

抵押登记 将一手证赎出 一手证

赎出且抵押登记被注销后 视为赎

楼完成

担保公司融资赎楼又分为一笔

款赎楼和两笔款赎楼两种方式

一笔款赎楼是由担保公司为买

方担保按揭贷款给卖方赎楼 业主

赎楼与买方按揭属同一笔款 两笔

款赎楼是担保公司为业主担保向银

行借款赎楼 业主赎楼与买方按揭

互不相关

一旦采取 一笔款 的赎楼方

式 即用买方的按揭贷款帮业主赎

楼 可能导致房产未过户到买方

买方便要开始逐月供楼

预防方式 强烈建议宁可支付

短期利息 也不要选择一笔款赎

楼

中介纠纷

表现形式 购房时中介承诺的

贷款利率 贷款成数 税费数额

房屋状况与实际情况不符 导致购

房成本大增

预防方式 不要轻易相信中介

的口头承诺 重要事宜需书面写下

并由各方签字确认 以免事后说不

清 同时务必充分了解二手房交易

流程及相关知识 确保信息属实

跳单纠纷

表现形式 买方在甲中介看房

并签署看楼书 后发现乙中介也有

该房源 且中介费报价比甲中介

低 于是通过乙中介成交 或者通

过其他手段联系到业主自行成交

被甲中介追索佣金

预防方式 签订看楼书应约定

有效期及心理房价价位 超过期限

及心理价位看楼书无效 通过乙中

介成交时务必先行知会甲中介 同

等条件下优先选择甲中介成交 跳

开中介私自成交属违约行为 中介

追索佣金于法有据

解约定金纠纷

表现形式 合同约定任何一方

违约仅需承担定金罚则 双倍返还

定金或被没收定金 而无需再行

承担任何责任 守约方亦不可逼迫

违约方继续履行合同 合同履行过

程中 遇房价上涨 即便房屋已由

买方装修入住 业主也要求双倍返

还少量定金解除合同 给买方造成巨

大损失

预防方式 解约定金存在于部分

中介合同版本中 建议删除该条款

并约定任何一方违约需向守约方承担

定金罚则或按房地产成交价 支付

违约金

期房纠纷

表现形式 业主尚未取得一手产

权证 必须办出产权证后再行交易

时间跨度明显长于普通二手房交易

其间房价波动大 业主以种种理由毁

约不卖

预防方式 期房交易风险远高于

普通二手房交易 建议同等条件下购

买有产权证的现房 确需购买无产权

证的期房 应增加定金支付数额 及

时跟进交易进展

违约金纠纷

表现形式 合同约定任何一方违

约需按成交价 的支付违约金 诉

至法院后 违约方表示违约金约定过

高 要求法院降低

预防方式 根据相关法律 法官

有权在违约金过高时予以调整 在此

问题上法官的自由裁量权甚大 从定

金数额到成交价的 都在其操控范

围之内

建议在确保自身不会毁约的情况

下 可约定 首期款转定金 即增

加定金数额 加大违约方成本 以确

保自身的合法权益

诉讼仲裁纠纷

表现形式 合同中约定争议解决

方式为仲裁 而仲裁是一裁终局 错

了不易纠正 且仲裁费远高于诉讼

费 即便胜诉 也面临败诉方申请撤

销仲裁 申请不予执行的可能

预防方式 建议选择诉讼 不要

选择仲裁

相对一手商品房来说 各地二手房交易往往更加火热

但在二手房交易中 由于双方都缺乏相应的法律知识 往往

忽略了对合同的推敲和对交易风险的预判 极易埋下纠纷的

隐患

为此 根据多年从事二手房交易法律事务的经验 笔者

特整理了实践中常见的二手房交易纠纷 并相应地给出预防

提示


