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虹口区二手房买卖合同范本1第三人作为专业从事居间业务的房地产经纪机构，应当克尽职守地为委托人工作，如实向委托人提供信息，并认真调查、核实与房屋买卖合同有关信息的真实性，以尽到合理的审查义务。而在本案中，第三人未对俩被告所有的房屋产权抵押状况...
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第三人作为专业从事居间业务的房地产经纪机构，应当克尽职守地为委托人工作，如实向委托人提供信息，并认真调查、核实与房屋买卖合同有关信息的真实性，以尽到合理的审查义务。而在本案中，第三人未对俩被告所有的房屋产权抵押状况、房产限制状况进行任何形式的调查、核实，致使被告得以向原告提供虚假信息，第三人存在重大过错，违背了诚实信用的基本原则。正是由于第三人在居间过程中未尽合理审查义务，才最终导致本案原告遭受重大经济损失，依据《合同法》第四百二十五条第二款之规定第三人依法应当承担损害赔偿责任。因此，第三人对俩被告双倍返还定金共计人民币120万元承担补充责任。
法条索引：《^v^合同法》第四百二十五条居间人应当就有关订立合同的事项向委托人如实报告。
居间人故意隐瞒与订立合同有关的重要事实或者提供虚假情况，损害委托人利益的，不得要求支付报酬并应当承担损害赔偿责任。
综上所述，俩被告拒不履行合同义务，已经构成根本违约，且不存在任何免除其责任的法定事由;被告故意隐瞒涉案房屋抵押状况、房产限制状况，被告对原告实施欺诈的故意异常明显。因此，本案事实清楚、证据确实充分，俩被告应当依法向原告双倍返还合同定金共计人民币120万元。第三人对被告向原告提供的虚假信息未尽合理审查义务，致使原告遭受重大经济损失，第三人应当对俩被告双倍返还定金共计人民币120万元承担补充责任。恳请法庭依法判如所请。
××区人民法院
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首先，俩被告在签订居间协议过程中故意隐瞒涉案房屋存在230万元抵押债权的事实，仅告知原告涉案房屋只有80万元的贷款抵押，未将涉案房屋向案外人吴伟抵押150万的事实告知原告。
其次，被告在20_年6月30日与案外人Z等人就涉案房屋签订《房屋买卖合同》。被告故意隐瞒此事实，仍与原告签订涉案房屋的《房地产买卖居间协议》。被告的行为已经构成“一房两卖”，被告故意对原告实施民事欺诈行为，故被告已构成根本违约。
再次，涉案房屋在20_年3月5日、20_年7月23日先后由虹口区人民法院、浦东新区人民法院依法查封，被告在明知涉案房屋已经由人民法院依法查封的情况下，故意隐瞒房屋查封的事实，被告与原告签订涉案房屋的《房地产买卖居间协议》，被告存在欺诈行为，被告亦构成根本违约。
综上所述，被告故意隐瞒涉案房屋的房地产抵押事实、故意隐瞒涉案房屋的房地产限制状况，被告已经构成民事欺诈;依据《合同法》第五十四条第二款之规定被告与原告之间签订的涉案房屋的《房地产买卖居间协议》应当予以撤销;依据《合同法》第五十七条、第五十八条之规定被告依法应当承担相应的法律后果，即俩被告应当向原告双倍返还定金人民币120万元，并赔偿原告受到的损失。
法条索引《合同法》：
第五十四条下列合同，当事人一方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或者撤销：
(一)因重大误解订立的;
(二)在订立合同时显失公平的。
一方以欺诈、胁迫的手段或者乘人之危，使对方在违背真实意思的情况下订立的合同，受损害方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或者撤销。
当事人请求变更的，人民法院或者仲裁机构不得撤销。
第五十七条合同无效、被撤销或者终止的，不影响合同中独立存在的有关解决争议方法的条款的效力。
第五十八条合同无效或者被撤销后，因该合同取得的财产，应当予以返还;不能返还或者没有必要返还的，应当折价补偿。有过错的一方应当赔偿对方因此所受到的损失，双方都有过错的，应当各自承担相应的责任。
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首先，《房地产买卖居间协议》约定原、被告应当在20_年7月4日前签订《上海市房地产买卖合同》，被告在约定的履行期限届满后拒绝签订《上海市房地产买卖合同》，经原告多次催告，在宽限期限届满后仍拒绝签订《上海市房地产买卖合同》，被告的行为已经符合《合同法》第九十四条第三项规定的条件，被告的行为已经构成根本违约，依据《合同法》第九十四条之规定，原告有权解除合同，依据《合同法》第一百零七条之规定俩被告应当承担违约责任。
其次，由于房地产买卖居间协议约定了立约定金，被告在合同约定的履行期限届满后，拒绝签订《上海市房地产买卖合同》已经违反了合同约定，同样构成根本违约，依据最高人民法院关于适用《^v^担保法》若干问题的解释第一百一十五条之规定，俩被告应当向原告双倍返还定金人民币120万元。
因此，俩被告应当依据居间协议的约定向原告双倍返还定金共计人民币120万元。
法条索引：《^v^合同法》
第九十四条有下列情形之一的，当事人可以解除合同：
(一)因不可抗力致使不能实现合同目的;
(二)在履行期限届满之前，当事人一方明确表示或者以自己的行为表明不履行主要债务;
(三)当事人一方迟延履行主要债务，经催告后在合理期限内仍未履行;
(四)当事人一方迟延履行债务或者有其他违约行为致使不能实现合同目的;
(五)法律规定的其他情形。
第一百零七条当事人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定的，应当承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损失等违约责任。
法条索引：《最高人民法院关于适用《^v^担保法》若干问题的解释》法释〔2024〕44号第一百一十五条当事人约定以交付定金作为订立主合同担保的，给付定金的一方拒绝订立主合同的，无权要求返还定金;收受定金的一方拒绝订立合同的，应当双倍返还定金。
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原、被告在房地产买卖居间协议第五条、第六条、第八条、第十一条明确约定了定金合同条款，并约定适用定金罚则。
首先，原告依《房地产买卖居间协议》约定分三次向被告一交付房屋买卖合同定金共计人民币60万元;被告一收到原告所支付的定金，被告一也分三次向原告出具书面的定金收条。
其次，定金数额也未超过房屋买卖合同标的的20%，不违反法律规定。
因此，定金合同依法已经成立，并已生效。
法条索引：《最高人民法院关于适用《^v^担保法》若干问题的解释》法释〔2024〕44号第一百二十一条当事人约定的定金数额超过主合同标的额百分之二十的，超过的部分，人民法院不予支持。
《房地产买卖居间协议》第八条约定“甲方(被告)同意在签署本协议后壹佰日内与乙方(原告)签订《上海市房地产买卖合同》或类似合同。如甲方未能履行本条所述事项，则应向乙方双倍返还定金。”，此条款明确了本合同中定金的性质，即此定金在性质上属于立约定金。依据《房地产买卖居间协议》约定俩被告应当在合同约定的最后期限前与原告签订《上海市房地产买卖合同》，在合同约定的最后期限届满前一方拒绝签订《上海市房地产买卖合同》，即构成根本违约，违约方应当承担违约责任。
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1、首付(很多客户把首付理解为要付多少钱。)
把首付理解为付多少钱的客户非常多，这个方面决定你所准备的资金能否买到这套房子。也决定你手里的资金可以买到多少钱的房子。(当然，如果你大把的钱等着买房子可以忽略此款!)
一般来说，购买首套房，很多城市首付比例最低为20%或30%。但是一般情况，如果是首房首贷，基本上都能享受最低首付20%的比例，
但是100万的房子并不等于你有20万就可以买房!
比如，总价100万的房屋，最低首付比例为20%，则可贷款额度最高为80%。银行的评估价一般都会有个区间(即，最高评估价和最低评估价)最高评估价和最低评估价是银行以房产所在的区域对房产做的一个价值评估区间。比如这套100万的房子最高评估价有可能是120万，最低评估价有可能是90万。
(1)、如果按最高评估价120万：也就是说你最高可以向银行申请120万*80%=96万的贷款。
(2)、如果按照最低评估价90万：也就是说你最高可以向银行申请90万*80%=72万的贷款。
注：这里就涉及到一个问题，无论你是以最高评估价还是最低评估价，评估价和房款会有一定的差距(哪怕是一块钱的差距)这个差距是需要现金支付的。
因此，房价、评估价、首付这个环节主要涉及到你看中的这套房子需要准备多少钱，同时也涉及这个款项之间的差额以什么样的方式支付安全(特别提醒、房产交易中的纠纷和资金安全多数出现在这个环节)。
2、税费
税费是二手房交易不可忽略的一个细节。
契税：一般首套房90平及以下为1%，90-144平为，144平以上3%。(非首套另行计算)。是按照银行的评估价而非房屋的总价来进行征收的。
如按上面举例120万的评估价以90平以上计算，120万*元，契税是一定要征收的，无论你是什么条件，只要你买房，就按照对应条款征收。
增值税及附加费：按照房产评估价的来征收，如果购买的房子，房产证满2年，可以免征。
个税：一般按照房屋总价的1%商铺等房屋按照差价的20%征收。该套房屋如果房产证满5年，且是卖房人唯一的房子，则可以免征个税。
贷款评估费和贷款担保费，这个根据你购房贷款的情况进行计算，
还是以上面90平以上100万的房子进行举例：
如按照评估价120万：贷款120万*80%=96万，你的首付款为24万，契税为120%万。按房产未满两年：增值税=120万*元。个税=120万*1%=12000元，贷款评估费96万*元，贷款担保费：96万*元，合计：359280元。其他交易费、工本费相对较少在此不做细算。
特别提醒：如果自己确实资金比较紧张，需要满打满算。请根据自己的真实情况寻找专业人生进行分析和计算。以免在实际交易过程中因资金不足等问题造成违约金等损失。
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