二手房交易预防纠纷策略  第一版 2015.5.31
买二手房的确要靠运气。天朝特色，很多事看上去很美，真正做的话都要靠运气。

所以说，提高防范意识，尽人事；看运气，听天命。

戒急躁。两害相权择其轻。

防人之心不可无，害人之心不可无。
增强抗击打，抗恐吓，抗诱惑的的能力；
敝人以自身的波折经历给大家填坑，希望能帮到有缘人。
大纲：
1. 了解房产交易流程（详细流程登录交易中心网站，细心学习吧）， 

昆山市房产交易管理中心 http://www.kshome.com.cn/  了解房产交易的合法流程，收费，办证期限，相关规定。
2. 昆山住房公积金管理中心，http://www.gjj.ks.gov.cn/  了解公积金贷款流程和有资质办理公积金贷款的中介名单，相关费用。

3.主要费用， 由谁承担，必须写进合同，防人之心不可无，合同中不可有‘一切’，‘所有’等模糊字眼，费用谈清楚，写清楚。 （限于篇幅，不能一一分类标明，想要全面了解国家政策，请根据自己所看的房子，到网上或者其他渠道查询）。
目前我所交过的所有税费都列在此处：
	营业税
	法律规定由卖方承担；房产满两年，免征。拆迁房以拆迁协议日期开始计算；
因该税种税率较高，直接抬高了房子价格，所以。通常，市场上的房子都没有营业税，但是不排除特殊情况。 签合同前，需和房东或中介确认，要求提供房产证或者拆迁协议，只查看证件或者协议上的日期。如果该要求没有得到满足，则停止交易，
或者将“卖方承诺该房产没有营业税，如有虚假，由卖方承担” 写入合同；

	个人所得税
	按照评估价的1%收取，法律规定由卖家承担。所售房产如果是卖家唯一住房，可免征。
通常卖家或者中介在签合同时会说，卖家要的房价是到手价，一切税费由卖家承担。此处是一个巨坑，别忘了前面说过的，。如果买家觉得吃亏，在付定金钱可以跟卖家砍价，如果接受卖方的叫价，则将“买方承担个税” 明确写入合同。防人之心不可无。如果卖方声称无个税，则将“卖方承诺该房产没有个人所得税，如有虚假，由卖方承担” 写入合同；

	契税
	90平以下，评估价1%，买家承担；
办理过户的时候会有税务给你开出需要交税的票，拿着票去缴费就行了，不经中介或房东的手。写进合同；

	过户费用，测量费，办证费
	这个钱不多，在房产交易中心过户的时候由买方交。不经中介或房东的手。我当时交了600块；有正规发票，正常的两周办好证。

	中介费
	合同成交价的2%，房东和买方各承担1%；

强烈建议：过户完以后交给中介；

	网签费
	几百块吧，买方承担。

	评估费
	评估价的0.5%；买方承担，提供收据或者发票

	贷款服务费
	如果委托中介办理贷款，则公积金贷款，商贷以及组合贷款，都是贷款金额的1%；买方承担，由负责贷款的中介提供发票或收据。
自己办理贷款的话，没有这个费用


注：本文的卖方指中介或者房东；

房屋买卖情况很复杂，相关的法律法规也有一大摞，本文主要以个人经历为例，来做分析要注意的关键问题给大家看。论坛里有很多其他帖子讲二手房交易的，大家行动之前可以多逛逛论坛，多渠道了解信息。

4.合同怎么写最能保障双方权利和义务。

5.如何和中介打交道，例如：中介费何时交，如何面对中介的无理要求和行为。

6.出现纠纷怎么办
读完上述文字之后，请继续往下读：
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

根据个人经验总结关键点：上述6个方面贯穿在每个步骤；敝人在这里抛砖引玉，希望大家多多批判：
1. 看房。 了解房子的结构，年代，房屋所有权，现在有谁实际占有，物业费是否结清，维修基金是否缴纳，是否挂有户口；如果是拆迁房，还没有房产证，并且是二手的房东（就是倒卖房子的），不建议购买。如果认定非要买此类房子不可，请每一步务必小心。
2. 谈价格。  谈成交价，各种税费，交房时间（贷款到帐之后交房或者办完过户交；拆迁房，必须约定具体的交房日期），首付额度；买方是否有资格进行按揭贷款；
3. 付定金，签合同。

查看相关的证件，房产证，土地证，拆迁房要看拆迁协议，再次确定房屋权属，目前的实际占有人；物品清单（电视机，空调，桌椅，洗衣机等），将上述所谈的款项明确清楚的写入合同，如有买方或者卖方不愿写入合同，则停止交易或者向对方问话，确认相关费用由谁承担同时秘密录像；以按揭方式付款的，卖方必须再次确认买方具有办理银行贷款的资格（无不良信用记录，公积金连续缴满半年（很早以前是一年，去年下半年吧，苏州昆山改成了半年））。
签合同，除了将上面的条款写进合同之外，还要写入：

1. 双方如果到人民法院裁决争端，由败诉方承担律师费；

2. 因国家政策变化引起的费用，买卖双方各承担一半；（拆迁房因为交易持续时间较长，请特别注意此条款）
3. 装修费用由违约方承担；
4. 首付金额xxxx元，余款以按揭贷款的形式支付。买方承诺具有贷款资格。如果因买方个人原因导致贷款审批未能通过，导致交易无法进行的，由买方赔偿房东所付中介费，并承担相应法律后果。
5. 将约定的过户时间也写进去；

6. 对拆迁房，如果房产证还没拿到，要格外写明：1. 交房日期几月几号，2. 房东无条件配合买方办理办理按揭贷款和过户手续，不得收取任何额外的费用和酬劳。
搞定之后，付定金，中介开收据；合同上签字；
因此，无论卖方或者买方如果不是很有把握，最好再叫一个人陪着去签合同，便宜行事。要有心理准备随时终止协商。 

不要想钻空子，害人之心不可有。 如果经中介介绍达成意向，不可抛开此中介私下交易或者另委托其他中介，会引起麻烦，并且如果上法院的话，此中介会得到补偿，昆山有先例；
签完合同之后发现有些条款没有谈好，或者发现被骗了，继续找卖方谈，所有通话做录音，录像；不要被所谓的‘定金不退的条款’吓到；

此时所签的合同只是意向书，有法律效力但是办理贷款，过户时没用。
4. ，评估，网签，办贷款审批同时，付首付，当天过户。 

在中介签完合同之后，最好从速办理贷款和过户，越快越好。兵贵神速。
通常的次序是：1.评估公司评出评估价，出具评估单。 
2. 网签。网签的合同才是真正的合同，是办理过户和贷款的依据。评估价就是网签合同的成交价。 在房产交易中心办理。通常会由代办贷款的中介办理。自己也可以办。如果这套房子已经和别人已经网签过，则不能再和第三方网签，杜绝了一房多卖。
3. 办理贷款审批。根据现在的政策，办理贷款审批需要首付款转账单。收款人是房东，付款人是买方。通常评估价和在中介那里签订购房合同上的成交价是不相等的。所以，用评估价减去自己要贷款的金额（可以到公积金网站测算一下），得出的金额是所谓的首付，先付掉这部分首付款，拿到银行转账单。之后根据双方约定的首付，多退少补。所以，付首付的方式应该是，过户当天付首付，并且不是一把就把约定的首付付给房东，而是分两步付首付，第一步， 评估价减去要贷款的金额， 得出的数额， 先付掉，拿到办理贷款审批所需的首付款转账单。第二步，根据约定的首付款金额，多退少补。
5. 办理贷款审批   办完此转账单后，备齐其他资料（身份证，公积金本子等，公积金网站上有明确的要求），自己办理一张用于还款的银行卡，让房东准备一个收款的银行卡号，和房东一起到到城东的公积金管理中心办理贷款审批，找中介办的话很快就能办好，并且办完之后如果还有时间，和房东一起去城西的房产交易中心办过户，缴纳各种税。当天就可以办完。一般两个星期，证件办下来。最好这些事一天办完，或者尽快办完。以免房东心生贪念，到时候又要多花好多大洋，多费很多唾沫。
6. 之后还要跑一趟银行，提交信用报告（到黄河路前进路交叉口一个比较隐蔽的办公室去，拿身份证就可以办，很快的），薪资证明，社保清单（前进路上的社保中心，离第一人民医院不远，拿身份证就可办理，很快的）。结婚证，户口本等。然后和银行签贷款合同。有等额本金和等额本息两种还款方式可选。可根据个人情况到网上搜索一下，看自己用哪种比较划算。
7. 房产证土地证办好之后，还要拿到银行去抵押，办理他项权证。

8. 等待贷款到房东账户。

9. 水电过户。这个拿着自己的房产证土地证，自己就可以办理。也可要求中介带你去办理。
10. 拿贷款合同。拿到合同后，可提取公积金。然后办理公积金卡还款关联。
附录：
不是随便什么中介都有资格办理公积金贷款，请看下表：（不具备资格的中介也会委托这些公司来办理贷款业务）
	目前可代办二手房公积金贷款业务中介公司汇总表（昆山公积金管理中心网站上可下载）

	序号
	中介名称
	法人
	联系电话

	1
	昆山市柏庐房产投资咨询有限公司
	张旼
	13906266636

	2
	昆山市时代房产咨询有限公司
	潘根林
	18914979235

	3
	昆山市伟晟房屋中介有限公司
	时凤良
	18913220228

	4
	昆山市乐家房产中介有限公司
	赵梅仙
	13806269838

	5
	昆山嘉缘房产信息咨询有限公司
	徐瑾
	　

	6
	昆山市大融房产咨询有限公司
	徐融
	　

	7
	昆山益民房产咨询有限公司
	孙龙
	13773103363

	8
	昆山市佰杰房产中介咨询有限公司
	凌四英
	13962429858

	9
	昆山市嘉伟房产信息咨询有限公司
	俞宝荣
	13806264947

	10
	昆山市现代房产信息咨询有限公司
	金敏
	　

	11
	昆山金瑞房产信息咨询有限公司
	徐改彬
	13818527590

	12
	昆山市迅达房地产咨询有限公司
	黄婧
	13773101898

	13
	昆山市置家房地产经纪有限公司
	张卫平
	13906267588

	14
	昆山美丽家园房产中介有限公司
	王留坤
	13906267883

	15
	昆山远程房产中介有限公司
	陈伟明
	18913210133

	16
	昆山市金钥匙房产置换有限公司
	景雪龙
	15950153870

	17
	昆山益达房产咨询有限公司
	李玉青
	13862672538

	18
	昆山市太保房产咨询有限公司
	邱晓雁
	13706264394

	19
	昆山市旌丰房屋信息咨询有限公司
	周峻峰
	13092656070

	20
	苏州永庆置业投资咨询有限公司
	崔汝
	13962655188

	21
	昆山昆仑房产营销策划有限公司
	凌伟斌
	　

	22
	昆山市百信房产信息咨询有限公司
	沈煜超
	18662553128

	23
	昆山市万达房地产咨询有限公司
	刘晓东
	13621549929

	24
	昆山久星营销策划有限公司
	丁国群
	13862671841

	25
	昆山易亚房地产经纪有限公司
	潘军霆
	18994471732

	26
	昆山市有家房产咨询服务有限公司
	董洪梅
	　

	27
	昆山广达房产信息咨询有限公司
	储强
	13621551301

	28
	昆山新业达房产中介咨询有限公司
	陆珏
	13962690388

	29
	昆山市华庭房产咨询有限公司
	吴雪明
	13382156608

	30
	昆山市天正房产中介咨询有限公司
	李永良
	13962691199

	31
	昆山市百佳居房产咨询有限公司
	毛红星
	13776358958

	32
	昆山市运通房产中介服务有限公司
	王雪明
	13390858303

	33
	昆山市家居安房屋中介咨询服务有限公司
	戴红英
	　

	34
	昆山市双赢房产咨询有限公司
	胡晏旻
	13328058432

	35
	昆山市天宏房产咨询中介服务有限公司
	韦华
	13606269088

	36
	昆山市俞家房产咨询有限公司
	俞雪峰
	13962633612

	37
	昆山市伟力房地产经纪有限公司
	褚建金
	13862605622

	38
	昆山君悦不动产投资咨询有限公司
	赵飞虎
	13862399917

	39
	昆山市天意房产中介有限公司
	钱惠华
	18962660858

	40
	昆山优品堂房产咨询有限公司
	周海存
	　

	41
	昆山市我爱我家房产信息咨询有限公司
	汤健
	13906267880

	42
	昆山理想家园房地产咨询有限公司
	李洋
	　

	43
	昆山山大不动产咨询有限公司
	崔予鲁
	13405229017

	44
	昆山市新宜家房产经纪有限公司
	李春生
	15995644199

	45
	昆山市世隆房产信息咨询有限公司
	赵芳
	13962683688

	46
	昆山民富房产销售有限公司
	陆勤民
	13776330939

	47
	昆山市水乡家园房产咨询有限公司
	朱梅红
	13773141778

	48
	昆山盛世房产经纪有限公司
	朱毛毛
	13732670114

	49
	昆山市家园乐房屋中介有限公司
	沈永刚
	13405678298

	50
	苏州安达金融咨询有限公司昆山分公司
	闾静
	13862679822

	51
	昆山市青青房产信息咨询有限公司
	陈静莲
	15850361972

	52
	昆山省心房产信息咨询有限公司
	朱凤琴
	13915489957

	53
	昆山安信房产咨询有限公司
	陈群
	13773157150

	54
	昆山市当代房产咨询有限公司
	叶丽芳
	13913238011

	55
	昆山爱家房产经纪有限公司
	陈建华
	13962672382

	56
	昆山市博奕房产信息咨询有限公司
	黄雪英
	13962650491


