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寻找价值洼地
最好要有一个准确而清晰的定位，居住？投资？改善？

学区？尽可能把事情想明白，少受忽悠，规避风险。
其次，有硬伤的房子不要图便宜，一定要慎重。所谓

的硬伤多半是电梯，朝向、通风、临街等硬件判断指标。房
主人品也算软性指标，因为人品不好，毁约可能性就大。

警惕中介带你看的第一套房
中介带你看的不同小区的第一套房很有讲究， 举个

例子：
A：户型好，装修极其有品位，价格相对低一些，但在

4楼，没电梯，临街。
B：装修算是有品位，但西向，户型也不好，卧室都是

歪着的，要价较高。
Ｃ：户型不错，装修一般，但勉强可以拎包住，价格比

较便宜，但临两个街（拐角）。
Ｄ：户型不错，临街，装修不错，但老气，价格很高。
几个房子都有个共同点，一定有特别吸引你的地方，

但冷静后想想，一定有硬伤，房主一定不太好谈价格。总
之，房子相对鸡肋一点，不太容易卖掉。

中介称，对这种房子，他们一般不指望真的能卖掉，
但是带客户看都是先看，万一碰上了呢？而且一般客户看
了这种房子后，对小区基本就接受了，只是对房子本身还
有意见，之后再推那些相对容易卖的，就好成交一些。

警惕看房时的虚假繁荣
卖房篇时提过，让人看房是有技巧的，一定不要表现

的你特别着急卖， 但反过来也不要让中介觉得你不诚心
卖，这个就是双方心理博弈了。

但是反过来，你去看房时，也要抗住。不能否认有的
优质房源确实有人抢，但是更多情况下，不要相信中介所
谓的一堆人都在排队等房子。上百万的东西，买卖都会很
慎重，成交没那么利索。

如果真的看上了合适的好房子，也要快点下手。

户口是超级大的坑
一般来说，房子在交易中可能出现的硬伤是：抵押、

房子产权不清晰之类。通常来说只要中介负责，会把这些
问题给你解决掉。当然你自己要留个心眼，比如要清楚对
方有没有配偶等一些和房子产权归属有关的问题。 不过
有一个问题中介一般不会和你说实话，就是户口。

买房前中介会告诉你，都有合同约束，违约赔20%
房款，不迁走也得迁走，但这目前是个法律盲区。

你买了房子，你可以把户口迁入，让孩子上学，但法
律也没有权力让卖家把户口迁走，唯一的办法是打官司。
但打官司最好的结果也就是对方赔你几万元的违约金，
20%房款确实是写在合同里，但法院不会支持那个数额
的赔款。

来源：转自微信公众号咚青

2016.3.9��星期三 编辑 刘燕娟 美编 高原 校对 李辉E05 投资潮

开春，用中介们的话说，房价疯了。
准备换房的朋友们注意了，中介靠的是速度和走量，一般会尽

可能在你看房有好感、热血上头的时候，制造气氛让你把房子定下
来，但是你签完了很可能发现合同是坑，或者房子实际没那么
好。

本期，小编就整理了换房的那些坑和注意事项，给大家
提个醒。

一定要备新手机号
王先生去年换房时给中介留了手机号，结果感觉全城的中介都知

道了他的电话，每天骚扰电话不下十个。所以一定要备个新手机号。
有中介称，小区房主的信息他们其实是能搞到的，可以花钱从物

业那里买。一方面可以拿房源，另一方面也要保证卖房的不是犯罪分
子，毕竟他们促成交易后，也不想出事，买家来投诉。

注意话术和心理博弈
王先生看过一套花园洋房，比别人贵80万元，还是很快就卖掉了。

中介总结的原因有两个：
一是那个房子确实稀缺，户型楼层没得说，不临街不把边。
二是老太太策略很好，每周只有固定时间可以看房，看房时不说

话，特别牛逼的样子。结果就造成了看他房子的客户都是在一个时间
去扎堆抢看，她又一副不着急卖的样子，气氛非常紧张。

此外，自己的信息不能随便透露，比如要是让别人知道你已经签
了买房协议，着急卖房，那你肯定是吃亏的那一方。

对房价有合理预期
中介一般先给你一个高价格预期，忽悠你卖房，等你把房源信息

挂出来后，每个人再对你进行头脑轰炸，降低你的心理预期。
如果你还是死扛着，在他们看来就属于应该晒你一段时间，先不

给你带客户，或者拿你的房子做铺垫，实际目的是卖另外一套房子。
总之，自己心里坚定最重要，多看看网上的成交记录，多看看小区

房子的走势，结合自己需求定个价格和周期。也要抗住中介所谓独家
代理的请求。

要注意周期
中介是追求快速成交的，快速成交的催化剂之一是对买卖双方进

行价格忽悠；催化剂之二是合同条款。
王先生房子的成交周期谈了6个月，当他拿着购房合同去买房时，

遇到了麻烦。
因为别人也是换房， 他的周期6个月就意味着别人换房的周期可

能要往一年以上走。对于换房来说，在房价不稳定时，周期远比你多卖
几万元要重要。

注意合同对买家的约束
中介一般都会察言观色， 比如买家特别在乎自己的权利和义务，

而卖家又比较大条， 中介在签订合同时不会提醒卖家注意自己的权
益，因为说多了，可能就谈崩了。

比如没有经验的人会以为过户时就能拿到房款，但实际上对于贷
款买房来说，房子尾款是银行发的，一般要等过户后15-20个工作日。

所以合同一定要写明白每个时间节点、权利和义务，这样至少能
规避一些风险，或者出现问题时及时止损。

【再说买房】

【先说卖房】

注意话术和心理博弈，警惕看房时的虚假繁荣

中介带你看的第一套房
别急着买
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