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免責聲明

本書為一般性教育資訊，非投資、稅務或法律建議。書中所述之法規、契約規範、稅費與行政流程，均會隨法規修訂

而變動；書中不提供任何區域或個別物件之價格預測，亦不保證成交價格、增值幅度、貸款成數或入學資格。所有案

例均為說明用之情境示例，已去識別化，非特定真實個案。

本書資料整理截至 2026 年 8 月，實際條件請以內政部、財政部、金融機構、各地方政府與地政事務所之最新公告為

準，必要時請諮詢執業地政士、律師、建築師或稅務專業人員。
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結語 你要的不是好運，是查證
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內容
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怎麼用這本書

第一次讀：從前言讀到結語。八個雷區是照「你會遇到的順序」排的，跳著讀會漏掉前一關的結論。

準備看屋時：把附錄 A 的 60 項檢查表印出來帶去現場，附錄 F 的看屋紀錄表一間填一張。

準備出價時：翻第 2 章與第 5 章，把謄本和金流的事情確認完再簽任何文件。



每一關結束前：對照該章末的「行動清單」逐項打勾，再進下一關。



前言：買貴可以攤，買錯很難救

買房子有兩種失誤。

第一種是買貴。 假設你比行情多付了一些，痛，但這個痛會被時間攤掉 —— 你還是擁有一間可以住、可以賣、

產權清楚的房子。

第二種是買錯。 產權有問題、房子會漏、結構有疑慮、鄰居是你完全無法忍受的狀況、貸款下不來。這種失誤不

會被時間攤掉，它會跟著你很多年，而且處理成本高到你無法想像 —— 修繕、鑑定、調解、訴訟，每一項都要

錢、要時間、要你的生活品質。

大部分買方把 90% 的力氣花在避免第一種，只用 10% 處理第二種。

這本書要把這個比例倒過來。

買方最容易誤會的三件事

誤會一：「仲介會幫我確認。」

專業的經紀人確實會協助調閱資料、提供不動產說明書。但最後簽名的人是你，而查證的責任與後果，最終落在

你身上。把查證外包給任何人，都是把風險留給自己。

誤會二：「屋主人很好，不會騙我。」

多數屋主確實沒有惡意。但「沒有惡意」和「知道實情」是兩回事 —— 很多屋主自己也不知道樓上曾經漏水、

不知道增建是違建、不知道那面牆不能敲。善意不能取代查證。

誤會三：「看起來很新，應該沒問題。」

剛整理過的房子最容易騙過眼睛。新油漆蓋得住水漬，新地板蓋得住地面問題，新矽利康蓋得住發霉。愈是「剛

好整理好」的房子，愈值得多看兩次。

這本書的核心方法：把「感覺」換成「文件」

整本書其實只在教一件事：每一個你在意的問題，都要找到一份對應的文件或紀錄來回答它。



你在意的事 該看的東西

這房子到底是誰的？有沒有被設定、被查封？ 土地與建物登記謄本

坪數、格局、增建是怎麼回事？ 權狀、建物測量成果圖、現場丈量

有沒有漏水、凶宅、海砂、輻射？ 不動產說明書、標的現況說明書、專業檢測、官方查詢管道

這個價格合不合理？ 實價登錄成交紀錄

我貸得到嗎？月付多少？ 銀行試算與初步評估，不是自己猜

出問題誰負責？ 買賣契約條款，不是口頭承諾

口頭說的一律不算數。 這句話會在這本書裡出現很多次，因為它是所有買房糾紛的共同起點。

這本書不做的事

不預測房價、不喊進場時機

不提供任何區域或個案的價格數字

不保證貸款成數、不保證入學、不保證都更或增值

它只做一件事：讓你在簽名之前，知道自己在買什麼。



第 1 章：踩雷的三個時間點

雷不會在你踩到的時候才存在。它一直都在，只是你在不同的時間點，能做的事情不一樣。

買房的三個時間點，付出的代價差距是幾何級數的：

時間點 你還能做什麼 退場成本

看屋期（還沒出價） 查、問、走人 幾乎為零，只花時間

出價後、簽約前（斡旋／要約階段） 補查、談條件、依約定處理 中等，可能損失已付款項或負違約責任

簽約後、交屋後 主張權利、修繕、鑑定、訴訟 高，且曠日費時

這本書的所有內容，都是為了把問題往左邊移。

能在看屋期發現的問題，不要留到簽約後。

第一個時間點：看屋期 —— 你最有力量的時候

很多買方在這個階段最客氣，這是本末倒置。還沒出價的時候，你的談判位置最強，因為你隨時可以走。

看屋期一定要完成的四件事：

1. 看兩次以上，且不同時段。 白天看採光，晚上看噪音與鄰居出入，下雨天看漏水（下雨後的一兩天是黃金時

機）。

2. 要求提供不動產說明書。 依規定，經紀業者受託銷售時應製作不動產說明書並向買方解說。這份文件裡有你

最需要的資訊。

3. 自己走一趟周邊。 巷子寬度、停車狀況、垃圾車時間、最近的市場與捷運站實際走幾分鐘、附近有沒有你無

法接受的設施。

4. 在現場問問題，並記下答案。 用附錄 F 的看屋紀錄表，一間房一張。看到第五間之後，你會開始記錯，紀錄

表能救你。

第二個時間點：出價後、簽約前 —— 最容易被推著走的階段

一旦你簽了斡旋或要約，節奏會突然加快。

⚠️ 請牢牢記住這件事：只要你在出價文件上簽名，而屋主也同意，買賣關係就成立了。 不是「等簽正式契

約才算數」。



所以該查的東西，要在簽出價文件之前查完，而不是之後。

簽出價文件之前，至少要有這三份東西：

最新的土地與建物登記謄本（第 2 章）

不動產說明書與標的現況說明書，且你已經逐格讀過（第 4 章）

你自己的貸款可行性評估（第 5 章）

第三個時間點：簽約後與交屋後 —— 成本最高的地方

到了這裡，你的工具從「查證」變成「主張權利」。

依民法瑕疵擔保相關規定，出賣人對買賣標的物之瑕疵負有擔保責任，買受人發現瑕疵後應從速通知，並有法定

的權利行使期間。⚠️ 但主張權利跟拿到結果是兩件事 —— 中間隔著舉證、鑑定、協商，甚至調解或訴訟。

這就是為什麼這本書把 80% 的篇幅放在前兩個時間點。

建立你的「退場點」

在你開始看屋之前，先寫下三件事：

1. 總價上限（不是「大概」，是一個具體數字）

2. 三個不可讓步的條件（超過三個，你會找不到房子）

3. 三個絕對不接受的狀況（例如：結構有疑慮、產權有爭議、無法取得預期貸款成數）

寫下來的意義是：當你在現場心動的時候，有一份冷靜時寫的東西可以攔住你。

📌 情境案例（示意）：多看一次雨天的差別

一位買方看中一間屋況整潔、剛粉刷過的房子，屋主與仲介都表示沒有漏水問題。

他堅持在下過雨之後再看一次。第二次進門，主臥外牆側的牆角出現了淡淡的水痕，牆面摸起來也比其他地方涼。

他沒有立刻放棄，而是把這件事攤開來談：請屋主說明狀況、要求在現況說明書上據實填寫，並就修繕責任與價格重

新討論。

最後這間他還是買了 —— 但買的是一間「已知狀況、責任寫清楚」的房子，而不是一間「看起來沒問題」的房子。

差別不在於有沒有漏水，在於這件事是在簽約前攤開，還是在交屋後爆開。

✅ 本章要點

1. 能在看屋期解決的問題，絕不要留到簽約後，成本差距是幾何級數的

2. 簽出價文件就等於買賣關係成立，該查的必須在簽名前查完

3. 先寫下總價上限、三個必要條件、三個絕不接受的狀況，當作你的退場點



□ 行動清單

□ 寫下總價上限、三個必要條件、三個絕不接受的狀況

□ 每間有興趣的房子至少看兩次，含一次雨後或晚上

□ 向經紀業者索取不動產說明書並逐格讀過

□ 印出附錄 A 檢查表與附錄 F 看屋紀錄表

📖 下一章預告：房子好不好看是其次，是不是乾淨的產權才是第一關。第 2 章教你把一份謄本讀懂 —— 這是整本書投

報率最高的三十分鐘。



試閱結束

以上為《中永和買房不踩雷指南（精裝版）》前段試閱內容。

完整版共 8 章 ＋ 6 大附錄，另含：謄本三部分逐格判讀、屋況與結構警訊、凶宅海砂輻射查證管道、斡旋與履約

保證、契約十件事逐條檢查、中永和六種產品實戰雷區、交屋後瑕疵主張與留證方法，以及可直接影印使用的六

張實作表單（含 60 項看屋檢查表）。

LINE 諮詢：https://line.me/R/ti/p/@sjs4074t

https://line.me/R/ti/p/@sjs4074t

