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民眾買中古屋，看到喜歡的房子後，第 1步需要下「斡旋金」或簽「要

約書」，接著由房仲代表出面向屋主議價，理論上斡旋金和要約書效力

差不多，中信房屋北松竹加盟店店長黃啟瑞說，目前多半還是習慣先下

1筆斡旋金，表示有購買意願，不是空頭喊價，讓房仲拿斡旋金去向屋

主議價，通常斡旋金額是開價的 2%，5萬∼20萬元不等。 

 

消費者看屋下定後反悔，向來高居買賣糾紛前 3名。 

協商成功直接轉定金 

不過要是下了斡旋金，卻因為種種因素無法購買，這時候只要屋主不滿

買方出價、不考慮降價、沒有簽收斡旋金，就代表合約不成立，議價失

敗，仲介應該告知買方並且返還斡旋金。  

不過如果協商成功，屋主同意買方出價，斡旋金直接轉為房子定金，這

時要是買方反悔不買，屋主能將金額沒收不返還，不過要是屋主反悔不

賣，屋主必須將金額加倍返還給買方作為賠償。  

但也會發生下了斡旋金，房子卻賣給其他人的案例，只要契約沒成立，

斡旋金都能返回到買主手上，黃啟瑞表示，通常得看屋主和房仲簽訂的

是一般約或是專任約，若是一般約，屋主可以委託不同家房仲或者自己

進行買賣交易，但要是簽專任約，透過其他房仲或屋主自行賣掉，都得

付給仲介公司服務報酬。  

http://img.appledaily.com.tw/images/twapple/640pix/20190928/PB02/PB02_008.jpg


 

買方看到喜歡的房子，通常會先付 1筆斡旋金，讓仲介出面與賣方議價。 

不想先拿錢選要約書 

不過如果買方不想先拿錢出來，可以選擇用「要約書」來表達購屋意願，

儘管不用金錢交易，仍需負擔相關的法律責任，要約書視同契約書，有

3天審閱期，如果屋主承諾買方的要約條件，買方需要支付訂金讓契約

繼續，如果屋主不答應買方的要約條件，則此契約失效。 

不過要選「斡旋金」還是「要約書」，買方可以考量自身的購買意願，

如果購屋意願普通，可以選擇簽立要約書的方式進行議價，若十分中意，

仲介公司也能提供完整付款保證制度，以支付斡旋金方式議價，較容易

得到滿意結果。 
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