
2021/5/23 买房之前需要做哪些功课？ - 知乎

https://www.zhihu.com/question/36799179/answer/616778991 1/21

买房之前需要做哪些功课？

话说我自己本人第一次买房的经历是在我 25 岁的时候，准备结

婚，然后去挑一个婚房。那时候是在一线城市，也是一个在一

线城市打拼的一个年轻人。

在之后的几年，我也陆陆续续在二三四线城市有一些房子交易

的经历。所以将我所有个人的经历总结出来，跟大家分享。

我把分享分成了三部分：

1、算一笔清楚的贷款账

2、怎么样找到合适自己的房子

3、买房之后为什么还需要一个保险

第一部分就是买房的需求分析和算清房贷。

孙子兵法有说，多算胜，少算不胜，何况无算乎。所以买房的

第一步是算一笔清楚的贷款账。第二个是怎么样找到合适自己

的房子。第三步就是买房之后为什么还需要一个保险，是很多

人还没有想明白的。

https://www.zhihu.com/question/36799179/answer/616778991
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我们先进入第一部分，就是买房需求的分析，和算清房贷。我

举一个例子，就是 Y 先生。Y 先生大概接近 30 岁，最近遇到一

些烦心事，本来是一件喜事，因为他跟女朋友谈恋爱多年，准

备进入婚姻的殿堂。他们在上海已经工作多年了，现在 Y 先生

自己存下了 30 万元，女朋友有 20 万元，双方家人资助了 50

万元，他们两个人的老家都不在上海，打算在 2017 年结婚，现

在面临买房的问题。

Y 先生每个月收入是 2 万元，女朋友收入是 1 万元，加起来他

们一个家庭收入是 3 万元，每个月可以存下 5 千到 1 万 5 千元

不等，平均下来是 1 万块钱一个月。他的目标是买一个结婚的

房子，他的预算是在 200 万，在上海买一个房子。如果熟悉大

家城市的朋友知道，可能 200 万在上海来说这个预算还是蛮紧

的。我就问他为什么你选择 200 万呢？他说不想月供压力太

大。所以将 200 万定在一个限度之内，挑到的房子是很少的，

这也是很多人第一次买房子的误区之一，刚开始就定了一个购

房的总价，实际上他能买到房子的总价比设想的更高。

因此我们先提出了第一个公式，叫做：买到的总房价=你的首付

+贷款。为了除了首付以外，你能买到的房价取决于你贷款的总

额。对于大多数人来说，首付是一定的情况下，贷款这里面的

文章就特别多了。所以我们今天要介绍第一个贷款的概念和工

具，叫做贷款计算器。

这里面贷款有五个参数，我们分别介绍一下。

贷款类型，这分成了商业贷款和公积金贷款

还款方式，有等额本息和等额本金两种还款方式

贷款的总额
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贷款的年限

贷款的利率

今天我们先解释一下两组基本的概念：

贷款的类型和还款的方式

等额本息和等额本金

一个是贷款的类型和还款的方式。首先我们看贷款的类型，其

实很多第一次买房的朋友们都没搞清楚贷款的类型这两个的含

义。贷款类型分成了商业贷款和公积金贷款，用简单的话来

说，公积金贷款就是指缴存在住房公积金，职工享受的一个贷

款。再大白话一点是什么意思呢，他享受的是公积金贷款利率

所贷出来的这种贷款。利率相对是比较低，目前公积金贷款的

利率是 3.25%。相对而言由银行发放的贷款叫做商业贷款，利

率相对比较高，目前商业银行发放的商业贷款的利率是 4.9%。

这两个贷款利率相差了 1.65%。有人说相差 1.65%，相差的好

像并不是很多啊。

为了大家去理解商业贷款和公积金贷款，我们举一个简单的例

子。假设如果 Y 先生想买一个 100 万总价的房子，他现在首付

有 40 万元，他向公积金或者商业银行分别贷款 60 万元，我们

来计算一下。如果用公积金贷款的话，每个月他需要支付的是

3403 元。这是怎么计算出来的呢？很简单，只需要通过这个

APP 贷款计算器默认选择了商业贷款，选择等额本息，输入贷

款的金额 60 万元。如果你输入 20 年的年限，自动就会计算出

对应的每个月还款额。公积金贷款每月还款是 3403 元，商业贷

款每月是 3926 元，大概差了 500 元。看起来并不多，但是累

积起来 20 年，这个利息商业贷款比公积金的贷款利息多了 12
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万 5 千。所以看起来简单的 1.65 的利息差异，但是会带来十几

万的利息差。

所以简单的算一个数字，当我们的贷款本金在 100 万元以上

的，30 年以上，基本上利息就得多付 20 万元了。因此第一个

结论就是说——如果我们各位可以享受到公积金贷款，你有缴

存公积金的，就优先选择公积金贷款。这时可能有人就问，如

果是这样子，大家都会选择公积金贷款的，这里面就有一个限

制条件。公积金贷款各地的政策不一样，但是有一个总额限

制，不是说我想贷 300 万就能贷到 300 万，这是第一个。第二

个很多卖家对公积金贷款来说是有一定接受程度的问题。接下

来我会继续展开来讲。

这就是第一个贷款的概念，叫做商业贷款和公积金贷款。这两

个是可以组合在一起做的，就是一部分做商业，一部分做公积

金。

第二个概念叫做等额本息和等额本金，这两个名词只差了一个

字。等额本息这个还款的定义就是每个月还款的金额是相同

的，等额本金每个月还款的金额是不同的，第一个月还给银行

的或者公积金中心这部分的金额是最高的，最后一个月是最低

的。所以只要记住等额本息金额相同。它们两个的差别在哪里

呢？下面我举一个例子。

假设说如果在相同的利率之下，我们的 Y 先生向银行贷款 140

万元的商业贷款，都是商业贷款。这里面用的还款方式是不同

的。假设说用等额本息的方式去还款的话，每个月还的是 7018

元，记着是 7 千元就好了。如果是等额本金的还款方式，他一

开始要到 9033 元，多了 2 千块钱。但是在 30 年之后的最后一
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个月，他只需要每个月还 3903 元。应该怎么选呢？这里面看起

来有一个还的金额高，但是总共付利息是 92 万元。如果选择等

额本息的话，他付的利息会付 112 万元。对于第一次买房而预

算不多的年轻人来说，80 后和 90 后，我们直接推荐各位使用

等额本息的方法。

为什么这么说呢？虽然看起来我们的利息多付了 20 万元，但是

今天在一开始的时候我们预算有限的情况下，我们每个月还款

的压力是比较小的。有一个长期的假设前提，也就是人民币基

本是由于通胀存在，将来的钱是更不值钱的。也就是这样说，

如果可以选择，宁愿一开始还得少，后面还得多。因为我们相

信通过我们的打拼，我们未来的收入会越来越多的。所以如果

可以选的话，当然选择刚开始的时候每月还 3 千，到最后一个

月每个月还 9 千，这是更好的。如果没得选的情况下，我当然

选择每个月还款是一样的。就像我刚买的时候，第一套房子。

举个例子，在 2005 年我 25 岁的时候，我也是个 80 后，我那

时候工资大概是 3400 元一个月。我买房子每个月还款是

1700，后来降息的时候用了 1500，我几乎用我收入的一半用来

还贷款，那时候觉得还是蛮吃力的。但是当我再工作三年五年

之后，我的月收入已经上万元了，我1万元的收入，再支付

1500 基本上没有太大的压力。因此在我刚开始的时候，我们尽

量提高贷款的杠杆。贷款杠杆的意思就是说，我用更少的月供

去撬动更大的贷款本金。所以大家记得如果可以选择的话，我

们选择等额本息。

还有一点这里面的等额本息和等额本金有什么样的关系呢？因

为等额本金金额是一路下降，假设 30 年贷款期限的情况下，大

概是在第 12 年的时候，等额本金的还款金额下降跟等额本息是

微信公众号：阿乐资源库
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一样的。所以如果你在 12 年之内要换一套房子的话，你还是选

择等额本息的方法，也就是每个月还款金额相同。除非你想这

一辈子只买一套房子，就是只在这个第一套的房子一直生活到

退休，你就需要等额本金。这种情况我相信太少了，作为我们

人生的第一套房子，多数都是过渡性的。

明白了这两个概念之后，我教大家一个四步的方法，去推算出

我们买房子房屋的总价。

1、盘算一下目前多少钱

2、选择新房还是旧房

3、推算房子的总价

4、计算贷款的金额

第一步我们先盘算一下目前多少钱，举个例子 Y 先生目前有存

款 30 万，他未来的配偶，新配偶，有 20 万的存款，加上父母

资助的钱，总共有 100 万。马上面临到第二步，他要买新房还

是旧房。我就问 Y 先生，除了这 100 万以外，还有没有钱额外

留出来用来交税费，或者装修的。他给我的回答说，是没有。

所以各位朋友，如果你的钱是固定的情况下，你必须从总的

100 万或者总的 200 万，或者总的现金里面要预留一部分用来

交税费和装修。新房和二手房最大的区别就是在成本上面的区

别。

对于新房来说，我就估算一个值，这里面有其他的税费，包括

给中介的费用，交易过户的费用。如果我们只是说 100 万的现
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金，我们估算大概 10 万块钱的税费。这里面还有一些小的分

类，大家听过满二满五，就是在不同的年限下面交易的税费是

不一样的。为了方便起见，假设这个房子买卖的税费大概都是

10 万块钱。如果是买新房的情况下，我们中国大多数交的房子

都是叫做毛坯房，也就是不带装修，没有铺地板，没有刷墙

的，大概每套房子要预留 15 到 20 万元的装修。当然你去到四

线城市的话，大概 10 万块钱以内的装修都还可以。因此如果

100 万的现金要买新房的情况下，要扣 10 万块钱的税费，以及

20 万的装修，你用于买房的首付就剩 70 万人民币了。

相对而言，如果你是买二手房的话，这一块的费用，装修费用

大部分都可以省下来。同样是 10 万元的税费以外，极端的情况

下，稍微拎包入住，你挑一个品质保存更好的二手房，然后你

就直接入住了，几乎不用翻新。我第一套房子在去翻新的话，

那时候大概花了七八千块钱粉刷了一下，将所有的木柜子上了

一下漆，就是厨房稍微弄一下，大概7千到一万就可以了。因此

在买二手房的时候，你会留下 90 万元用于首付。

这里面稍微讲讲一手房和二手房的区别。一手房当然是大家心

理上是觉得更加好一点，有时候是一种心理的感觉。实际上我

更加偏向于大家人生的第一套房子选择二手房，原因第一个可

以提高首付，第二个你能选择的风格很多。其实这就是二手

房，你可以看到很多不同人装修的风格，你直接选一个跟自己

设想偏好比较相近的那种风格就可以了。所以刚才讲到了第二

步就是你选择新房还是旧房，我们偏向于选择旧房。旧房二手

房的话，大概首付可以有 90 万元了。

第三步我们推算房子的总价，在大多数时候，如果 80 后、90

后这是你首套房子的情况下，多数情况下可以满足大概三成的
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首付。也就是如果你买一套 100 万的房子，你只需要付 30 万的

首付，剩下的 70 万你由银行通过贷款的方式支付给房子卖家

的。因此按照这个逻辑，新房在首付 70 万的情况下，你买到新

房的总价大概是 210 万；买二手房的情况下，因为有 90 万的首

付乘以 3 倍，你大概可以支撑到 270 万总价的二手房。因此大

家看起来这里面就有很大的差别了，通常二手房的价格比新房

要低，同时你买二手房的时候，你能支付二手房的房价要比新

房要更高，所以你能选择的空间就会更大了。

第四步就是计算贷款的金额。假设 Y 先生每个月有 1500 块钱的

公积金，如果他买新房的情况下，扣除了 70 万的首付，他还要

向银行贷款 140 万的商业贷款。如果他办理的是 30 年的商业贷

款的话，他每个月要还 7018 元的商业贷款。扣除了他 1500 元

的公积金以外，大概每个月需要还款 5500 元左右。Y 先生现在

在上海他租个房子，已经租的蛮偏的地方，大概每个月是 3500

块钱。所以现在付了首付以外，他每个月的成本比现在大概多

了 2 千块钱，买新房。如果是买二手房的情况下，他需要向银

行贷款 160 万元，30 年来计算，每个月还款需要 8491 元，扣

除公积金以外，他每个月需要还款 7 千元左右，比他现在租房

子多了 3500 块钱一个月。所以基本上是在一个合理的范围之内

的。

算到这里基本上 Y 先生心里就有数了，通过你总的现金，扣除

了你将来未来装修的成本，以及税费之后，就得到你可以买房

的首付。通过三成首付的比例，倒推出你能买到房屋的总价，

所以这是一个撬动的关系。

我们讲到贷款有三个注意点。
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第一个我们在这里面平衡每个月的还款金额不应该超过家庭总

收入的 50%，最高就是 50%了。以 Y 先生为例，他两位将来一

起还贷款的情况下，家庭收入是 3 万元，他每个月的支出不应

该超过 1 万 5 千元。但是这里面的风险大家已经看出来了，Y

先生的收入是 2 万元，他太太的收入是 1 万元。其实任何一个

人独立去还 1 万 5 千元的压力还是比较大的。所以最安全的这

条线是不超过家庭月收入的三分之一。如果Y先生每个月还款上

限是 1 万 5 千元的月供来计算的话，倒推回来 Y 先生可以最多

贷款 290 万，加上他 90 万首付的话，他可以买到的房价的上限

是 380 万元。

我们要注意一点，通常这也是我们每个家庭使用财务杠杆的上

限。就是我们月供的金额是我们家庭收入的一半，这时候倒推

我们的贷款额，来加上首付，等于我们总的买回的房价。所以 Y

先生他一个合理买房价格的区域在哪里呢，应该是在 270 万，

不超过 380 万。因此你找中介，让别人给你找房子，或者通过

APP 找房子的时候，你可以选择房子的总价可以设定到 350 万

以下都可以。

第二个贷款要注意的比例就是 20%。刚才讲回来对于年轻人我

们有的是未来，现在我们现金很少，但是我们相信我们未来的

收入是很高的。因此我们最好的方式是向未来多贷钱。所以一

套房子首付如果是能够30%往下更好，如果只付 20%，甚至只

付 10% 那个房子的首付更好。我们国家每一段时间都有一个经

济的周期，有房价的周期。每当房子不景气的时候，房价低的

时候，银行就会做一些促销的政策。它会体现在买房子人的首

付就会降低，就会让一些现金不多的买房人也可以买到房子。

如果将房子首付的比例降到二成的时候，相当于 90 万的首付，
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就可以购买到 450 万的总房价了。一下子我们能选的房屋的价

值范围就多很多，因为你选的房价越高，你选的范围就越大。

这就是原来我在第二次买房的时候得到的经验，那时候在二线

城市，另外广东省的一个二线城市。我手头的现金大概只有 30

多万，我一直想买一个七八十万的房子差不多了。后来按照这

样的规则，30 万的首付，如果你乘以 5 的话，可以买到 150 万

的总房价，贷款 120 万。这里面注意的是，当然要满足第一

条，我贷款月还款的金额不应该超过家庭收入的 50%。这是第

二个，要利用银行的政策，在经济不景气的时候，适当的增加

贷款的比例。其实在去年 2016 年的 10 月份以前，全国基本上

二线城市很多都能提供到 20% 的首付。

第三个就是贷款的利率打折，金融打折体现在哪里，体现在利

率。通常中小银行或者有些外资银行提供贷款利率的优惠。打

个比方说，现在标准利率是 4.9%，在我们贷款计算器里面，其

实大家在贷款利率的项里面有一个倍数，现在是 4.9，有一个乘

以 1 倍。如果银行能提供八五折的优惠，你只要输进去 0.85，

它就计算出整个利率的优惠了。

我刚才前面的例子说到，利息差了一个点，1%，它将来的利息

差了几十万。所以利息的优惠是我们各位不要错过的一个政

策。通常首付比例跟贷款的利率优惠都是绑定在一起的，首付

比例下降，通常贷款利息也下降。因此我们要在房价的慢车道

里面买房子是最好的。这就是三个贷款的注意点。

这里面先做一个小结，在这一步里面我们要算一个清楚的买房

账。我要分清两组贷款的名词，一个叫做商业贷款、公积金贷

款，这属于贷款的类型。第二个名词叫做等额本息、等额本金

微信公众号：阿乐资源库
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的还款方式。我们推荐第一次买房的年轻人采用等额本息的还

款方式，因为通常在 12 年之内你每个月还款的金额是少于后面

那种方式的，我们相信这一套房子将来我们有机会可以通过房

屋的置换，换到更大的房子。这个小结的第二部分就是我们知

道了四步法，计算我们可以买到房屋的总价和月供。就是清楚

大概我们能做住到的房子大概是什么范围。最后我们提出了三

个比率，就是每个月还款的比率，和首付款的比率，以及贷款

利率优惠的比率，是三个比率。

算一个清楚账之后，大家讲回来，回到Y先生的例子。他有 100

万的现金，如果在买二手房的情况下，他可以把90万用于买房

子支付首付。在三成贷款的比例下面，他可以买到 270 万总房

价的房子。如果刚好碰上银行有优惠，他可以极端情况下买到

380 万的总价的房子。有了这个预算以后，我们应该就知道下

一步怎么做了，就要挑个好房子。

挑房子有两个方式，第一种可以找房屋中介，去提供一些信

息；第二种是通过一些线上的 APP。我个人的经验是觉得这两

种方式可以结合在一起使用。现在 80 后、90 后特别喜欢的是

自助的找到相应的信息。这里面有一个工具叫做相应的各种房

产中介的 APP。其中有些功能是我自己最常用的，叫做地图找

房。在我实际的日常工作当中，很多朋友也问我，像天津的一

个片区，南京的某一个片区是不是可以买。我觉得首先要看的

是地段，有一句俗话说挑房子有三个因素，第一个叫做地段，

第二个叫地段，第三个叫地段。所以在地段对于房子来说是一

个最不可忽视的因素。地图找房是一个最直观的挑房的方式，

它就是结合了直接从地段的区域入手，最后从大到小精选到锁

定我们的房子。
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挑房子这一步我们的目标是什么呢？我们要挑 20 到 30 套房子

实地去看，最后锁定 3 套房子，重点去谈价格。因为这部分的

APP 页面我就用口头讲讲，这些操作的过程是怎么样子的。首

先以其中一种 APP 为例，在我们页面上方看到一些功能叫做地

图找房。当你打开地图的时候，以上海为例，这个 APP 了上海

有一手房和二手房这两种房源。当你选择默认在二手房的时

候，大概你可以看到接近 10 万套的房子在地图上面，它是分区

域显示的。

下一步的话是输入更加精细筛选的条件，在 APP 上面总共有三

个筛选的条件。Y 先生因为总现金有 100 万元，可以承受的房

价在三成首付的情况下是 270 万元，极端情况下他可以买到

350 万元左右的房子。因此在房价选择里面他可以选择 200 万

到 270 万这样一个房价的区域。选完房价之后可以进一步增加

选择的条件，因为我们中国处于地球的北半球，所以我们房屋

的朝向至少选择的是南、东南或者西南，朝南的房子。我自己

也买一个朝北的房子，如果你家里有老人的话，朝北的房子会

觉得非常的阴冷，对身体是不利的。因此尽量选择朝南的房

子，通常朝南的房子会被朝北的房子稍微贵一点。例如说房子

的朝向选择南方、东南、西南。面积以上海为例，基本上 270

万你就选择 50 万以下，或者 50 到 60 平方这些都可以，这就

结合各地的情况下。一线城市房屋的年龄 270 万在 15 年以上，

你不接受的话可能就筛选不出来条件了。

增加了这些房价、面积、朝向以后，大概整个上海的地图剩下

100 套左右的房源。我们就会点击相应的区域，举个例子，你

选择了浦东区域，大概会有十几二十套房子。然后你可以点放

大，看详细的地段。举个例子，你看到例如东吴小区，就是离

地铁会更加靠近一点，你就会点这个小区，大概会有 3 到 5 套
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房子。这里面大概会有几套房源，你看到具体的图片，终于发

现有一套 265 万，在 Y 先生 270 万的总预算之下。看起来价格

已经基本上符合了，离地铁比较近，也是朝东南，面积大概是

66 平方，总价 265 万。Y 先生看起来这个是可以接受的。

这时候我们再点进去，你可以看到有 18 张关于这个房子的照

片，包括格局图。还有一些 APP 提供标准的视频，就是从进

房，一直到它所有的阳台、厨房、卧室都拍了一些视频。在你

足不出户的时候，基本上对你所选的区域，对应的一些房子已

经有一个初步的感性的认识。我们就不断重复这几步，大概要

锁定 20 套左右的房子。现在这种房屋中介的 APP 下方都有对

应的中介的联系方式，你可以约他们来进行具体的约时间约地

点去看。

当你选完了这个房子以后，我们要进入到下一步，实地看房

了，有三步法是我们实地看房要注意的。有很多人问了，如果

你实地去看房的时候应该问什么，因此很多巧舌如簧的职业顾

问，他说的内容很多，脑子短路了，不知道应该跟他讲什么。

我们通常要问他三个要素：

第一步问区域

第二步选小区

第三步看房子的情况

第一步问他区域，打个比方说你让他帮你选择某一个区域。举

个例子，那个区域里面分成了三个要素，首先是交通，选择地

铁，离地铁大概 500 米以内的是最佳，最远不超过 1 公里，这

是给他一个参数。第二个附近里面有没有幼儿园、小学、初
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中、高中，初中以下的学校最重要，就直接问中介有没有学区

位，有没有带学位。

举个例子，以上海为例，像一条河，上海浦东有一条叫做什么

浜，其实是一条小溪。在小溪的东边，大概有一个带着一个小

学的学位，小溪的西边是没有学位的。就这一个小小的小学学

位的差异，每平方米房屋的价格差了一万块钱。所以初中以下

的学校最重要，你问中介其实就是这个区域里面哪部分是属于

带学区的，哪些是不带学位的。第三个在区域的要素里面有没

有购物广场，因为毕竟是一个生活的地方，500 米以下最好有

一些传统的菜市场，因为传统的菜市场比较便宜，还有大型的

超市。举个例子，大多数有传统的市场整个物价是比较低的，

如果不考虑房价的因素，其实你在全国各地生活，生活买个菜

的成本不会相差太多。老家是 1 块钱，上海可能就是 2 块 5 或

者 3 块 5，对于我们生活的本质影响没有太大。但是如果你的

家附近没有传统菜市场，大型超市你的生活成本可能就高了，

菜的每一斤的价格可能到了 8 块、10 块，就很高了。第一个是

定区域，我指的就是配套的设施，交通、学校和购物，这是区

域里面要有的。

选完区域之后，我们要选小区，我们如果作为一个自助的第一

套房子的话，最好是带小区的，你实地去观看。小区看哪个方

面呢？看两个，第一个看物业，就是小区的管理好不好，要看

两个。一个是楼道是不是干净，你实地去看房的时候，如果是

老房子，我不会选择那些一进到楼道里面就脏兮兮，到处都是

摆满了箩筐啊，自行车啊，杂物板啊。这个反映的就是这个小

区，或者这栋楼里面住户的素质是比较低的，这种不要选，至

少楼道要干净。第二个小区里面要有保安，如果没有小区的

话，只有一个开放式的一栋楼，如果有小孩和老人的话，这种
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安全性就比较低。有小区，相对来说就会比较好一点。所以小

区第一方面就是看物业，物业就是表现在这个楼道跟保安。第

二个小区就是看楼龄，最好就是 5 年之内，通常不要超过 10

年。但是话说回来，如果你在北上广深一线城市去买的话，作

为年轻人，80 后、 90 后，第一次买个房子，通常很难选到 10

年以内的房子。这里面你该怎么选，我只能说这是一个过渡性

的房子，当你预算不多的情况下，尽量选择靠近市区，宁愿稍

微老一点的房子。毕竟靠近市区的配套，前面讲的第一步区域

的配套是要比郊区好很多的。

第三步看房子的情况，就是进到房子里面具体看什么呢，这个

也可以问中介，就是看里面的装修，主要是看硬装。什么叫硬

装？包括地板、天花，那些拆不走的，搬不走的，叫做硬装。

比较淡化的就是软装，你觉得那个沙发很好，沙发多少钱，就

几千块钱，所以好沙发不重要，电器总会过时的，不重要。所

以重硬装、轻软装，先看装修，尤其是木地板不要翘起来。如

果是买二手房的话，你别想着去动太大的区域，别想砸了重

来。因为咱们现金有限，拆了重装，不如直接买一手房就算

了，拆了重装比买一手房的成本还更高。买二手房就直接挑跟

自己的喜好比较相搭配的装修就可以了。

看实地房子的第二项，除了装修以外就看朝向。要南向为佳，

白天采光要好。第三个如果可以的话尽可能跟房东交流，最好

是因为一些好事而换房。我第一套买的个人房子是因为这个房

东他升职了，原来是一个法官，升职了他需要换一个更大的房

子，他急着将原来的房子卖出去，搬到新的房子里面去，这是

一个喜事。举个例子什么是不好的事情呢，还债，或者是公司

倒闭，这些不好的事情。所以最好是因为家事而换房。

微信公众号：阿乐资源库
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举个例子，还有一个小技巧跟大家分享一下，如果你找不到房

东去聊怎么办呢，你知道那个房子在那里了。有一次我是借着

一个问路的方法，或者是借东西的方法，敲了一下这个房子对

面的邻居。我说刚好我在这边打扫一下，对这边感兴趣，我在

找一个家政，反正随便借了一个由头跟他敲了一下门。我就说

起来，这个房东之前怎么样，你跟他熟不熟啊。他说蛮熟，之

前他是因为什么原因搬进来，大概住多久啊，他家里人在哪里

工作，那个房东在哪里工作，人还不错，你就记得房东的特

性。这也是一个小小的技巧了。这就是三点，具体你去看房子

的时候，选区域，选小区，看房子，这三步。

除了 APP 以外，房产中介能够给各位提供什么呢？就是各位最

不熟的拿一块，就是贷款政策。打个比方说，什么叫首套，首

套的定义是什么。举个例子，我不是上海户口，我在上海算是

首套吗？能办公积金吗，有没有利率下浮，公积金有没有什么

条件，结婚和不结婚有什么条件。各位一定听过为什么这么多

人结了又离，离了又结。最多的一个客户是结了离了超过 10 次

以上，为什么，就为了搞房子。这些政策没有人比房产中介更

加熟悉了，如果你要问他，就问贷款政策。这是第一个，除了

房子因素以外，就问贷款政策。

另外一块你可以问房产中介什么呢，就是问手续。比如说公积

金怎么办，要打印什么材料，提供什么样的收入证明，提供什

么样的个人征信材料，在哪里打，哪里办，他们都清楚。如果

跟房产中介问的话，小结一下有三个作用：

帮你按照你的意愿去挑房子，比如刚才说的距离地铁 500 米以

内，带学区，带购物，这些帮你挑房子。
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问他贷款相关的政策

问他贷款相关的手续，以及买房相关的手续

我们下一步就是看房子有三个注意的点：

1. 一手房和二手房的差异

2. 最好挑的就是白天看房的时间

3. 带家人一起看房子

第一个就是一手房和二手房的差异，一手房买的时候通常只能

看到样板房，我看的样板房蛮多的。样板房那是一个已经装修

好的房子，那都是经过名设计师设计好的，你看了以后难免会

有心动感，但是交楼的时候只有毛坯房，所以交楼前后会有很

大的出入，这是第一个。第二个买一手房的时候通常是比较远

的区域，它相关的配套设施和交通都没有完善。举个例子，我

刚到上海的时候，那个售楼部的小姐指着地图就说，这个地方

准备是 16 号线开通，那是好多年前 16 号线准备开通，会有接

驳巴士。但是那时候才 10 条线还不到，至少是 5 年之后的事

情，所以相应的配套设施通常没有完善的，你即使买到之后，

跟你的想象可能会有比较大的出入。所以二手房更加实际，体

现在于它的配套设施跟它所见即所得，你看到现在房子什么样

子的，买进去就是什么样的。这是第一个。

第二个最好挑的就是白天看房的时间，一天可以集中用周末的

时间，当玩嘛，看 5 到 10 套房子，一天没问题的。原来我跟 Y

先生讲，你先看够 30 套房子，就像打怪兽一样的，先看够 30
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套房子再说。基本看到 30 套房子，不用我讲，你自己都有感觉

了。

第三个带家人一起看房子，看房的时候最好是跟邻居，跟附近

的居民交流一下，或者直观的感受。因为家人，尤其是夫妻双

方已住的，将来至少你们没有住 30 年，住个 3 年、8 年，这个

地方的感觉好不好只有你们两个人知道，所以还是一起去看。

小结一下，怎么样挑个好房子，通过三个因素，叫做区域、小

区和具体的房子，就是锁定大概 20 套到 30 套房子，具体实地

去看。看房子的时候注意三个要点，今天房产的中介的确有了

互联网以后，房产中介竞争也是非常白热化，要利用好房产中

介，让他帮你收集信息，让你补一些你完全不懂的要点。再提

个小的心得，各位要注意当你的手机留给了房产中介以后，你

的手机号就公开了。通常有一个个人的心得，我是使用一个不

同的手机号留给房产中介的，也换一个不同的名字。假设我自

己姓陈，陈立恒，假设我留给房产中介我会姓王。只要说王先

生的，一听我就知道是房产中介打电话过来的。依此类推，你

留给淘宝上面的房子是另外，只要是姓张，那就是淘宝打电话

过来的，所以这是一个小小的技巧。将你的工作手机号跟你留

给所有办业务的手机号分开。

讲到这里面还有一个，基本是 Y 先生了，这是一个实际案例，

最近我也帮身边很多的朋友在这个的指导下面基本选到好房子

了。好消息就是我讲到这个的时候，Y 先生他已经锁定了一套房

子，基本上交了定金，准备过户了。我就跟他讲，当你房子将

来准备入住的时候，下一步要做的是什么事情呢？Y 先生说了就

是还贷款，那当然是必须的。除了还贷款以外，我就问他你还
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要做一件事情，你知道是什么吗？他想了半天，想不出来。我

说就是买保险。

为什么买保险？我就问他几个因素，是不是为了这次买房子你

已经花完自己所有的积蓄了，几乎把工资都用完了，差点把信

用卡都刷爆了，积蓄用完了。第二个原来每个月有 5 千到 1 万

块钱随便花的钱，现在没有了，现在还贷款了，每个月的结余

大大减少了。第三个你现在感觉怎么样，是不是肩上的责任增

大了，要多挣钱，所以他的压力也增大了。这时候最怕什么，

最怕的就是人倒下。假设现在万一累倒了，需要一笔 10 万个块

钱的医药费，储蓄账户里面有吗？没有。是不是让父母出？不

想。找亲友借？借不来。让太太去借？更加不想，更加不可

能。所以我说其实你知道吗，只需要每个月 100 块钱，就可以

把这 10 万元的医疗费的担忧拿走了。这是什么，这个就是保

险。

我工作的时间很长，身边有蛮多这样的例子，今天就不展开讲

了。其实这个发病率很多时候就在我身边，我讲一个我自己亲

身的体会。我刚工作第一年，大概只有 1500 块钱一个月的收

入，但是我每个月留下 200 块钱作为我买保险的预算，一年攒

了 2400 块钱，那时候大概只能买到 5 万块钱的保额。这个金额

虽然不高，但是它是有和没有的区别。之后随着我的收入增

加，我不断增加我在保险上面的投入。所以中国保监会有讲，

保险它不能改变我们的生活，却能防止生活被改变。

对于刚刚买房的年轻人来说，我推荐三个大家可以考虑的险

种。如果你的预算比较充裕的，就给自己准备一份重疾险，就

是万一得了大病它就赔。这个赔来的钱，比如说是 50 万的保

额，你可以用来支付医疗费，也可以用来旅游，至于怎么用，
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自己说了算。第二份给配偶，就是走了就赔，不管什么原因，

离开这个人生就赔，这是定期寿险。举个例子，刚刚那个 Y 先

生向银行贷款了 160 万，他每个月还款的金额靠他太太一个

人，他太太收入只有 1 万块钱，如果她要一个月拿了 7 千块钱

出去还贷款的话，她的生活是受影响的。因此他绝对不是想他

太太一个人去还贷款。所以我就讲你至少将这 100 万的贷款风

险转嫁出去。

举个简单的数字，以Y先生的年纪为例，大概他 100 万的身故赔

偿，每年大概只需要 1360 元。不管什么原因，如果在 15 年之

内，如果 Y 先生走的话，保险公司就立刻拿 100 万元过来。这

时候他的配偶可以做什么，拿了这笔钱用来归还一部分银行的

贷款，他借了 160 万元，还了 100 万的贷款以后，她每个月还

款的压力就从 7 千块钱降低到只有两三千块钱，还款的压力大

大减少了。第三个考虑到父母，我们要知恩图报，父母给我们

用了他们的养老金来成全了我们的幸福，其实在买房的时候，

出首付最多的就是父母。但是你想起来，父母既动用了养老

金，也动用了他们医疗的储备。所以如果父母还在 60 岁以下

的，给父母准备一笔医疗险。60 岁以下的父母，每年只需要

1100 块钱，他就可能有一个 100 万元的住院医疗癌症所有费用

的报销，这个基本上已经足够了。所以这三种险种都是可以考

虑的。当预算不多的时候，就买消费型的险种就可以了，大概

我们的收入，用五年的时间增加我们的收入，将来再增加返还

型的一些保险。

总结一下：

第一个我们先计算一下财务的情况，推算可以购买房屋的总

价，确定贷款的种类，以及还款的方式，我们讲了两组概念。

微信公众号：阿乐资源库



2021/5/23 买房之前需要做哪些功课？ - 知乎

https://www.zhihu.com/question/36799179/answer/616778991 21/21

第二通过一些 APP 挑选在预算范围内的房子，增加我们一些设

定的条件，例如朝南，离地铁比较近，我们实际去看 20 到 30

套房子，锁定 3 套房子，跟房东具体谈价格。

在买房之后第三步就是我们家庭的风险承受能力是最弱的，需

要通过保险的方式来转移身故和大病的风险，防止我们生活被

改变。这时候我们就可以安安心心的住在我们的房子里面了。

所以说理财就是从财务的角度来实现你跟家人的目标和价值，

所以更多的理财不仅是一个收益类问题，是回归到我们生活的

品质跟梦想的问题。

好了，今天关于买房的经验分享就到这里，祝你买房顺利！
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