
第一次約房仲看房，如何理解房仲背後意涵？ 
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房價高漲，想要找到符合預算的房子，有時候更需仰賴專業的房仲人員 (圖片來源:樂屋網) 

買房預約現場看房，房仲帶看房子總會透露許多資訊，除了房子本身，還有你最在乎的

房屋價格，到底要怎麼理解從房仲話語當中理解房屋價格與其他想法呢？樂屋網整理常

見的房仲話術，告訴你房仲想什麼。 

【01│房仲開發話術】 

一、線上看房時的內容描述 

❒健身宅（公寓產品，沒有電梯需要爬樓梯？） 

❒捷運宅（步行多久可到捷運站，需要靠代步工具嗎？） 

❒靜巷（消防車進不來的窄巷或無尾巷？） 

❒全新裝潢（沒人想租套牢想脫手的投資客房，或有瑕疵的 NG 屋） 

❒採光佳（會不會有西曬的問題？） 

❒樓下採買超方便（住商混合的產品，會不會有人多出入複雜的狀況） 

❒鄰近幹道交通方便（近馬路車流量大，會有車輛噪音問題嗎？） 

二、連繫房仲後的電話邀約 

❒您今天晚上幾點有空出來看房子（先約出來再說，不先問你哪時方便) 

❒有兩間完全符合您需求的房子，中正路和中山路，你想看哪間 (表現積極面約你出來) 

❒這個社區很少釋出房子，地段和屋況都超好，您幾點要過來（用稀有度引起你的好奇

和衝動） 

三、帶你現場看房時 

❒出國急售（以屋主要出國或是股票賠錢換現金，營造出便宜出清的感受） 

❒親情牌（給孩子就學的學區房，孩子畢業後不需要了） 

❒想退休（無力經營，賣掉手下眾多租屋房換退休金） 



❒暗示你區域成交行情（提示價格帶，覺得價格合理可簽約） 

❒安排客戶來看房（假裝熱絡，形塑物件很搶手） 

❒開價就是底價（暗示你不用殺價，已經降到最低價，低價入手） 

❒房價比同地段低（暗示你買到賺到，物件很火熱） 

❒說屋主鄰居也想買（刺激你快決定） 

四、看房後 

❒喜歡就付個斡旋（讓你覺得的議價空間很大） 

❒跟你說其他人斡旋破局出了多少錢，或加個ｘ萬就談成了（要你更貼近底價） 

❒昨天在屋主家談很久，問你能不能加一點（刺激你成交） 

 好的房仲人員往往深耕社區，手上會有很多 A 級物件都在隱密的巷弄內，想

要找好房也需要仰賴他們(圖片來源:pixabay) 

 

【02│如何辨識好房仲】 

一、態度 

準時赴約，語氣堅定，說話不反覆，初次見面會主動遞出名片，耐心理解你的需求，不

使用不當銷售話術或手法造成買賣雙方壓力。 

二、專業 

擁有合格不動產經紀人執照，並且能從你的需求提供專業建議。不亂推物件，現場帶除

了基本耐心介紹屋況，說明房子周邊交通、生活機能，還會記下你每次看房的感覺，縮

小範圍找到更符合你需求的房子。若和房仲約在房仲品牌門市，也可從店內光線、人員

獎章獎帶等整體感受，衡量店家是否專業深耕。 

三、細心 

協助確認交易過程中的每一份文件，誠實且詳細說明不動產說明書，帶看過程中或簽約

都會詳盡告知或叮嚀買賣雙方應該知道的資訊。 

好房仲常會被口耳相傳，有些好房仲也是經由親朋好友推薦，正因為也具備以上特質，

如何找房仲，或許可從好口碑下手。 

 

 

 



【03│如何避開壞房仲】 

一、只想成交 

成交擺第一，只想入帶為安，推薦你和需求落差頗大的房子，現場帶看漫不精心，詢問

資訊一問三不知，只要有人出價接近底價，就不擇手段讓他成交。不管對方是自住還是

投資客，可以成交就是恩客。 

二、沒有下斡旋不給談 

不可能成交的議價仲介不想碰，下斡旋能讓房仲、屋主感受到購買誠意，但切記要設定

斡旋期限，實務上曾發生「斡旋」後總價增加，也不建議現場面對面和屋主斡旋，會受

情勢影響判斷。也可以選擇不付錢的「要約書」來議價。 

三、鼓吹你簽約，貸款一定過 

只想獲得仲介費，不管你是否能夠負擔房價，即便你貸款沒過、毀約也覺得無關痛癢。 

四、虛構實價登錄與選擇性提供資訊 

找出同社區或相似區域的高價格物件，把行情拉高，或是隱藏房屋部分資訊，在不動產

現況說明書上玩文字遊戲。 

 如何挑選好房仲，除了口碑介紹，自己也要做足買房功課(圖片來源:蝦姐) 

【04│買房避開三大地雷】 

一、不買投資標的 

像是同一社區大量相似物件，投資客套牢想出脫贖回現金，打著賠售或平盤的價格出

售，但實際購買比一般行情還高。 

二、不買裝潢過的房子 

買裝潢屋可能會有材質不佳或裝潢風格不喜歡，多花一筆裝潢預算的問題。應該選擇素

屋，一來能檢視實際屋況，二來能避掉投資客用普通建材裝潢，賺取價差的投資屋。 

三、不隨意接受價格 

嚐試口頭出價與死守底價，口頭出價先了解屋主和房仲的想法，評估房屋現有資訊，如

果覺得沒問題開始斡旋；死守自己的底價（包含加價後的金額），加價談不成也不免

強，無欲則剛。 

【05│結論：買房還是要做功課】 

房屋交易考量到買賣雙方的需求，需要由第三方協助搓合雙方想法，因此房仲人員相當

重要。房仲是在房屋交易過程中，協助房屋價格搓合的角色，值得信賴的房仲人員，能

像潤滑劑調合買賣雙方；但有好房仲幫忙，自己買房的功課還是要做足，以下幾個重點

建議把握住： 

一、審慎評估自己的預算：了解自己的收支比，評估自己未來每個月能繳納的貸款金

額，足以付擔貸款。 

二、了解價格區間：和房仲約看房前，先用實價登錄查詢地區成交行情，避開價格陷

阱。 

三、看房仔細勤作筆記：喜歡的房子不分早晚晴雨多看幾次，每次看完房也勤作筆記，

方便事後檢視回顧。 



四、別先簽任何東西：不管是下斡旋或要約書，甚至到最終決掉簽約了，建議都要保留

思考時間，再三確認後續評估效應後才簽約，不要匆匆忙忙簽約完後悔。 

五、打聽屋主背景：房仲協助傳遞你和屋主的想法，但也別忘了解屋主賣房原因和出價

考量，有機會能幫助自己談到更好的價格。 

以上提供大家認識了解房仲想法，希望能幫助你與房仲溝通更順暢，讓房仲成為你買房

的好夥伴，更快找到心儀好房。 
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