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买二手房，如何砍价与避坑？

在你看来，去售楼处几次既妥当又高效？

在我看来，是三次。第一次，自己去售楼处，让置业顾问陪你

转上一圈，不要打岔，听他把费尽九牛二虎之力背好的区域说

辞、沙盘说辞、样板间说辞全部说上一遍，让他给你选一套最

感兴趣的户型，算出首付和月供，这叫全面了解。

第二次，和家人一起去，看看家人对项目是否满意，听听家人

对项目的评价，然后一家人围着置业顾问，让置业顾问告知最

优惠的买房价格。

最后一次，带着能找到的最懂房产、最懂砍价的朋友去，看合

同、看项目、看展出的不利因素公示牌，从头到尾都看一遍，

然后找到销售经理，有条不紊、稳扎稳打地砍到对方能给到的

最低价。然后签约，成交，买到好房子。

我的做法你赞同吗？

好了，言归正传，现在让我们开启今天的主题，这一课，我们

再一起聊一聊买二手房，如何砍价与避坑？

一手房由于程序相对规范，还有置业顾问几乎全程帮忙，所以

对于新手卖房者非常友好，但若是二手房没遇见靠谱中介，就

真的只能去乞求祖宗显灵，全程无坑了。
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在二手房这个水非常深的地方，除了卖房人是自己的亲戚、死

党外，我建议都要找中介，而且，尽量找全国性质的链家、我

爱我家之类大中介，避免找区域性小中介。宁可找搜房网这种

网络中介，也千万不要找便宜的黑中介。这是一个地产人对你

由衷的忠告，千万不要为了小钱，栽了大跟头。

当然，如果卖房人一方你非常信得过，或者有一个比中介更靠

谱的中间人，再或者，你对整个的房地产交易各种门儿清，你

也完全不需要中介。下面，让我按照流程为你介绍。

第一部分，广撒网，细选房

选房阶段，可以选择自食其力和找中介两条路径，但首要条件

是明确买房的大致区位。

如果是自住为主，就尽量靠近工作场所，如果是投资为主，就

尽量靠近地铁口和市中心。自食其力的选房阶段，参考的网站

包括但不限于：搜房、58 同城、安居客、链家、咸鱼、豆瓣小

组，中介尽量选择大中介。

这一阶段，我需要提醒你注意的是，很多中介会伪装成房东，

在网上发布「假房源」，即分明不存在的，价格和品质明显低

于其他房源的虚假信息。很多人看到价格如此低的房源，就会

联系中介，并去现场看房，而到了现场后，中介就会以卖出去/

不卖了/涨价了等各种理由，推荐给你价格更高的房源。此时，

很多人会因「来都来了」，而选择中介的其他房源。

我给你的建议有三点。
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1）如何识别真房源？

这是在选房阶段最需要锻炼的内容。我们可以选择贝壳，这种

100% 真房源的网站，也可以通过价格（如果明显低于同类房

源，需提高警惕）、描述与图片（越真实详细，装修风格一

致，就越可能是真的），以及交流时要求对方发一张购房合同/

房产证的图片，来证明自己的房东身份。

2）如何选中介？

尽量选择收费更高、更大型的中介，并在最开始多选择 2-3 家

共同看房。在当下的中国服务常常是不被看重，人们更愿意选

择价格低的中介公司，但也正是在这样的状况，能收、敢收高

价的中介公司，尤其是能长期收高价的中介公司必然有其优

势，不是房源独享，就是服务专业。

3）如何砍中介费？

现阶段，同一个房源都会挂在很多中介上，所以，我们在通过

一家中介看过一个房源后，就可以通过房屋位置，去到其他中

介中进行对比，很多中介会说中介费无法砍，实则不然，当我

们看过 2-3 家同品质中介后，就可以让他们互相报价，价低者

得。不建议只选一家，不建议选择规模小的中介。中介的信誉

度也可以通过百度检索。

第二部分，多留意，慢看房

二手房的小区物业非常重要，可以通过小区环境、与小区其他

业主的攀谈等途径获知相关信息。周边的小学、中学、医院、
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地铁口、公交站，在条件允许的情况下，也最好实地考察一

番。周边环境确认完毕后，才是房屋的楼层、户型与装修情

况。很多老小区的电梯配比不足，这时就应当考虑相对低楼

层，有的小区在公路旁，如此一来高楼层就更加安静。

这一阶段你需要特别留意，有些房东或中介，会给你限定时

间，或以各种理由让你在晚上看房，这样，你就无法仔细了解

房屋的具体情况，也无法得知房屋的光照情况。

所以我给到的建议是，与房东约一个下午的时间去看房，此

时，如果光照不好，一下子就能看出来。除此之外，多与同小

区的其他业主攀谈，可以了解到很多信息，包括小区的物业、

治安、邻里氛围。

第三部分，重风险，拉产调

二手房之所以需要看产调，是因为二手房的情况复杂，中介也

好、卖房者也好，都可能为了自身利益而隐瞒乃至欺骗买房

者。

这一阶段我需要你特别留意那些明明没有「满二唯一」、「满

五唯一」的房产，却虚报时间，从而要由买房人代为缴纳很高

的税费；房屋被法院、银行冻结，无法交易；卖方并非房屋产

权证的所有人；房产为集体/军队所属，无法交易；最容易出问

题的，是房产证的所有人。如果房产证上有两个或更多人，在

后期签署合同时，就需要此二人同时出面签署……以上任何一条

的出现，都会让买房者遭受莫大的损失，因而，必须在交付定

金之前，看一下该房屋的产调。
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那我们如何避免这种情况的出现呢？其实，看产调的方式并不

复杂，但需要卖房者，即房屋所有权人陪同才可以。双方带着

身份证、购买物业的地址，去当地的交易中心要求「拉产

调」，不需要几分钟，你便都可以看得到产调的全部 11 项内

容。费用上，各地可能有微小差异，但大致在 20 元左右。很多

人会觉得麻烦，觉得浪费钱而放弃看产调。殊不知，二手房交

易出现的问题，有八成是可以通过看过产调避免的。值得注意

的是，如果房产证上的共有人无法到场，需要拿出经过公证的

委托书及代理人的身份证件，并由代理人签署合同。之前房价

暴涨，我见过太多次的业主毁约，都是以共有产权人不在场为

由，进行毁约的。

二手房砍价

好，接下来我们来聊一聊二手房砍价，二手房的砍价过程比新

房要惊心动魄，因为实际上双方都没有真实的「底价」，即便

卖房人今天的底价是 500 万，明天的底价也可以是 495 万，后

天甚至更能够把底价抬高到 505 万。

与新房相同的是，在买房人第一次看房时不必砍价，否则房东

与中介就会认为你有非常高的买房意向，反倒更不愿意降价。

而且如果连房产本身的情况都没看清楚，连房屋产调都没看

过，就去急冲冲地砍价，作为买房人，未免也太过冒失。

总之，因为不像新房那样有「底价」的存在，二手房的定价完

全是参考不靠谱的「市场价格」，而二手房本身的状况差异极

大，也给房东与买房人创造出了「绝佳」的斗技场。以下是提

供给买房人的「必杀技」，与新房的砍价技巧会有一部分重

叠，也会有一些细微操作上的不同：

微信公众号：阿乐资源库



2021/7/20 知乎盐选 | 买二手房，如何砍价与避坑？

https://www.zhihu.com/market/paid_column/1221092320705523712/section/1221094845903032320?utm_source=wechat_session&utm_medium… 6/8

1.不说投资，只说是自住

当你说是投资时，对方会怎么接话？会说这个房子太值了，现

在处于市场低估，未来一定会各种上涨，总之，全部都是对卖

房人的有利的内容，因为要是不适合投资你也不会购买。

但当你说买房是为了自住时，又会怎样？年轻人不容易，想找

一套好一点的家安稳的过日子，但是手上的钱不多，对这个房

子又很喜欢，真的想买下来，就是价格可不可以再降一点？无

论对方顺着自住角度说什么，我们都可以扯回年轻人收入不高

这个点上，同时还可以借助年龄优势获得对方的「同情」。

2.利用中介，省时省力

砍价的初期，完全没有必要去见卖房人，一来浪费时间，二来

作为一个普通的买房人，你的砍价能力也很难比中介更出色。

而且砍价本身就是一个「零和博弈」，我砍下来的一定是你损

失的。双方你来我往之间很容易用力过猛，然后不欢而散，这

时就需要中介在中间互相调和。出色的中介，会在谈价的过程

中不断找寻可以砍价的理由，并努力让双方达成共识。有了这

样一个专业的「和事佬」，也能降低购房者的买房难度。

3.以不在场的「决策者」，「决策」全局

砍价过程中，一定会有若干次谈不下去的情况，一旦谈不下

去，持久的沉默只会让交易崩溃。此时最好的办法是让中介在

中间圆场，而除了圆场之外，在陷入僵局后也可以告诉对方，

自己要和「爱人」或者「父母」交流，因为他们也是「决策

者」，这样你没出面的家人作为黑脸，你作为白脸，中介也作
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为白脸，就可以最大限度地让谈判在破裂的边缘，不断突破对

方的底价。

4.以「持久战」砍价，以「闪电战」签约

不断地去和房东交流、谈心、砍价，给他介绍你的工作、家

庭、经历、人生规划，让他成为跟你父母兄弟一样了解你的

人，让他在你身上耗费大量的时间精力，让他为了卖一套房从

上午十点谈到下午六点。然后他自然就会希望把这个房子卖给

你。

对于卖房人，没有完全「底价」一说的，只要对方认为「合

理」就可以成交。你需要做的，就是不断给他提供理由，让对

方相信这次交易是正确的、合理的。当对方给到足够优惠的条

件后，比如 400 万，送家具家电，我们就要立刻、马上、原地

让中介迅速准备合同，让对方现场与你签约，以此来锁定胜利

果实。

好了，今天的内容到这里就要结束了，最后，是本节课的思考

题：

买二手房，除了可以砍价，我们还能砍什么？

欢迎在本节课的互动区留下你的想法。

下一节课，我们将继续学习贷款与签约，如何把钱花在刀刃

上。感谢你的收听，我们下节课，再见。
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