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内容概要

根據不動產業者統計資料顯示，台北市縣中古屋委託房仲業者銷售的比例已高達七成五，中南部委託
新式仲介的比例，估計大約在五成左右，顯示都會化程度高的城市，賣方相當倚賴房仲業者；而買方
在蒐集市場訊息時，房仲業者更是不可或缺的資訊管道。因此，如何與房仲業者打交道，是買賣房屋
民眾不得不重視的。而每年經濟規模超過兆元的不動產市場，其中有半壁江山由房仲業主掌，是個龐
大的產業，光是從業人員就超過十多萬人，但是，這項產業的管理卻是相當的鬆散，在政府未能拿出
有效管制辦法之前，買賣房屋的民眾如何為自己的權益把官、爭取，懂得自保？ 另，根據消基會統計
，從民國94年以來，購屋糾紛一直高居消費者申訴排行榜第一名，造成糾紛的的主要原因之一就是隱
瞞重要資訊，顯見資訊不透明、不周全是買賣房屋的罩門。本書由房仲資歷近十年的業者親自剖析，
教你如何與房仲過招，得到最重要、關鍵的資訊，提昇自己買賣房屋的效益和權益。
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章节摘录

　　他們告訴你，屋主的價格還有砍價的空間。 卻沒跟你說，究竟可以砍多少。　　關鍵點：砍價不
求人！屋主心目中期待的成交價格，不見得就是合理的成交價位。仲介會怎麼為房子定價，也會隨著
屋主的期待和市場景氣的狀況而有不同。平時多留意出售物件的開價與成交價格，並作成資料追.，可
以大致找出這個區域或某家仲介公司定價的方式，作為議價的依據。　　這年頭，直接以房仲公司的
定價買下房子的人可說少之又少，買房子通常要議價、砍價。筆者曾打算以四一○萬元購買位於淡水
的一間房子，但屋主堅持要賣四二○萬元。過了半個月，這間房子在某大直營房仲公司的網站出現，
標價四九○萬元。如果屋主期待的成交價格仍然沒有變，那麼依網站標價來計算，溢價的七十萬元，
大約是定價四九○萬元的一成五。　　又有一天，筆者為了等待下午四點才開門營業的耳鼻喉科，二
點半就到附近的書店殺時間，結果聽到背後傳來一段對話：　　甲女：其實我買了間房子，就在永安
捷運站對面，隔成套房收租金？　　乙女：房子很貴吧？　　甲女：呵呵呵..這間房子我可是買到很
便宜的價格呢！最初，屋主開價五百萬元，我出價三八○萬元，被仲介譏笑「不可能用這個價錢買到
的啦！」但是我打定主意，買不到就算了。後來仲介要我再加點價錢談談看，我就出三九○萬元，沒
想到竟然成交了！二十五坪的房子，很便宜吧！　　算一算，這位女士的成交價比開價少了二二%。
　　另外，有位朋友在三芝買了間小別墅，屋主開價三六○萬元，後來以二八五萬元成交，相當於開
價的二○．八%。　　這三個例子提到的一成五、二三%和二○．八%，都是一個參考值，它說明的是
這家房仲公司對這個物件的定價方式，可能也是對這個社區、甚至是這個區域的定價方式，但是我們
無從得知，只能靠自己平時多蒐集資料，逐漸地建立自己的行情觀。　　在此要補充一下，甲女分析
自己之所以能買到這麼便宜的價格，部分原因是屋主這間房子是繼承而來的。筆者推測該屋主可能因
為缺錢亟需換現，或者因為是不花自己一毛錢繼承而來的，只要能賣掉換現金都算是賺到的，所以對
於價格不是那麼在意。　　不過有次筆者也遇到一間屋主是受贈與而來的，但這位屋主在價格上可就
沒那麼好說話。　　那是間一樓的老公寓，仲介開價三九八萬元。後來筆者出價三二○萬元，但仲介
那兒依然沒有動靜。於是筆者索性自行去地政事務所，花了八十元調了這間房子的謄本〈下一項會教
各位自己調謄本的好處〉。　　一看，這間房子是受贈與而來，筆者無法推算屋主當初得到這間房子
的成本，究竟是遇到好心人士贈送房子，或者是清償債務？仲介的說辭是，原來的屋主把這間房子用
來清償債務，所以移轉給現在的屋主〈這種說法，我遇過好幾個仲介都跟我這麼說，如果不是我命中
註定都會遇到這樣的房子，就是這已經變成仲介回答「請問屋主為什麼要賣房子」的標準答案之一..
〉但三二○萬元已經是我的底限，屋主不賣，也只好說聲無緣。　　業務員的服務方式　　順帶一提
這位仲介業務員的服務方式，只能說有些業務員自己不爭氣，別怪客戶想砍服務費。當然筆者最後並
沒有與這位業務員成交任何案子，因為光是他的帶看「服務」，就讓筆者哭笑不得，實在無法信任他
，當然也就不會有成交的機會。　　在這間無緣的物件之後，這位業務員打電話來說要介紹另一間一
定適合筆者的案子，於是我們約了星期六看房子。星期五早上，筆者接到電話，該業務員表示，由於
氣象報告顯示明天有颱風來襲，萬一下雨，筆者騎車要穿雨衣，他騎車也要穿雨衣，很麻煩，是不是
就自動取消？　　筆者一聽真是好氣又好笑，想買房子的我都沒有主動提出下雨就不帶看的要求，仲
介的業務員竟然怕下雨？好吧，既然他敢提，我就答應他，但心早就涼了一半。第二天果然下起雨來
，我和他當然也就沒有見面。　　過了幾天，電話又來了，他一開始就說「不好意思啊，上次沒有帶
看，結果那間房子賣掉了，我心裡一直過意不去，這次有一間房子很適合你，是不是能約個時間帶看
？」　　結果，這位先生遲到也就算了，一進去房子裡頭，我都還沒開口說話，他就開始連珠炮似地
說：「哇！這房子實在有夠舊的，好像我阿媽那個時代的舊房子啊。」我心想這位業務員做生意的方
式真特別，別人都是一昧地說房子好在哪兒，他倒是先幫我嫌起房子的狀況來了！雖然我並不排斥老
舊公寓，甚至還有一點兒喜歡，但是被他這麼一講，我已經完全沒有購買的興趣。只要一想到如果我
買了這間房子，就會不斷地被提醒「這可是一間舊得跟一位業務員的阿媽一樣年紀的房子..」，我想
，還是算了。　　言歸正傳。建議各位準備一本看房子專用的小筆記本，記錄有關待售物件的資訊，
不過倒也不必鉅細糜遺地什麼都記啦，只要記載你有興趣的和基本的事項即可，例如筆者會記錄的包
括總價、格局、坪數、坐向、屋齡、是否有不在權狀上的使用坪數、管理費、車位租金、房子若出租
可獲得的租金水準等等，最重要的是記錄看屋過程中發生的事項，包括看屋日期、帶看的仲介公司是
哪一家、業務員的名字、電話號碼，還有這間房子的門牌號碼〈因為仲介公司放在網站上的資料不會
標示詳細的地址〉。　　特別是在看屋日期旁，筆者會寫下當時的房市景氣狀況，這由當時的報章媒
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體及社會氣氛就可以感覺得出，當然如果能夠留下一些數字或者報導佐證是更好的作法。 最後，要寫
下看屋心得，除了要特別記下來你發現或特別在意的瑕疪，其他天南地北都可以寫，甚至包括業務員
長得很帥、一樓鄰居養了一隻挺會吠的狗，也可以記錄下來..。相信我，當你看了十間房子，一下子
要想起是哪家仲介帶看的，全憑這種看起來無關緊要的心得。　　這些看屋記錄可是很重要的，尤其
是如果你打算進入一個陌生的區域買房子，建議你至少要看過十間以上的房子再出手。這些看過的房
子，不是記錄之後就算了，還有一項最重要的資訊等著你去發掘並且加注進去，而且前面一定要打幾
個星號表示很重要，這項資訊就是這間房子的成交價格。　　自己做看屋記錄，好用！　　也就是說
，如果你並不急著作出決定，在你看屋的過程中，這些被帶看過的物件，總有一、二間會成交的。記
得要跟打過交道的業務員保持連絡，伺機打聽那些帶看過的物件的狀況，如果問得到成交價格和大約
成交的日期，就可以算出開價與成交價之間的差距，作為自己將來出價的依據。　　有了開價、成交
價、成交的大約時間點，再加上帶看時和成交時的房市景氣狀況，當你有了十筆物件的資料，就能夠
畫出一個有出售時間點、成交時間點、有開價、有成交價的線圖，顯示出極有價值的參考資料，而這
些資料就是扎扎實實，憑自己的經驗而不是別人的說法，來判斷該怎麼出價的寶貴的依據。　　我的
一位室內設計好友，她的母親擅長於進出股市，但使用的工具不是電腦分析股價變動的軟體，而是白
紙和筆。好友說，她小時候就看著母親用尺和筆在紙上畫出每天股票的漲跌數字，家裡頭至今仍有厚
厚的一大疊資料，全都是母親扎扎實實做下的記錄，也是多年來進出股市致勝的秘密武器。　　因此
，在我們大有為的政府尚未建立成交行情資料庫之前，奉勸各位有心買屋的讀者，還是自己一步一腳
印地做好功課，得來的資訊才是比較真實而踏實的。如果你不是急著要買房子，或者是打算買第二間
房子，應該有足夠的時間做足功課再進場。不過，各位也許會說，要花這麼多時間蒐集資料，會不會
錯過買房子的好時機？　　所謂買房子的好時機，不外乎市場看壞、有利空發生時，而自二○○三年
這波景氣回升以來，大約就是銀行緊縮銀根，對小套房限貸，以及二○○八年底全球金融海嘯、政策
性優惠房貸不再續撥等，這幾個時機點產生的負面影響最全面也最明顯，在這幾個時機點進場，屋主
的姿態比較容易軟化，如果考慮太久、想得太多，以致錯過逢低進場的市場氣氛，那的確是得不償失
。
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