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买房，你主要考虑哪些因素？网上一项相关调查
显示，过半的人买房会考虑地段，而是否是学区房，则
占着举足轻重的作用。

今年上大四的小周是衢州人。眼看就要毕业了，
他和女朋友决定一起留杭发展，父母也答应帮他在杭
州买套房子。考虑到将来孩子的上学问题，小周提出
想买学区房。父母闻讯，有些犹豫了。小周说，父母
的犹豫不无道理：“杭州房价本来就高，一般的房子每
平方米也要2万左右，学区房的价格就更是‘上不封
顶’了。不过我也想好了，不买新房，去找10多年的老
房子。”当记者问他为何还没结婚就打算买学区房时，
小周笑笑说：“买房是大事，既然买了，总不可能住两年
就换，这样成本也太高了。现在买好，到时候也能省
不少事。”

还没毕业的大学生买房尚且如此，那些孩子眼看

要读小学的家长们更是为学区房折腾得火急火燎。
一位前房产中介工作人员告诉记者：“其实很多家长
买学区房时很盲目，只想着赶紧搬进去，有些甚至连
老房东的户口是否转走、孩子入读小学要求的入户时
间、条件和要求都没搞清楚就下单了。”

专家指出，购买学区房的打算不能太早，一般提前
一至两年为宜。因为随着学校周边学生人数的变化，教
育部门会对每所学校招生区域适当调整。购买的小区
是否与名校对口，这个必须以当年教育局公布的信息为
准，另外，还有可能面临学校搬迁的风险。

但学区房市场一直平稳坚挺，即便有些家长认为
价格略高，可是在权衡后，大多数购房者表示理解。
学区房买大买小很有讲究：对于自住型需求，考虑的
首要因素是居住的舒适性，除了要考虑到出行的便捷
程度、商业、医疗等，还要考虑小区居民整体素质，以及
房屋所在位置、楼层、朝向、房型等，尽量不要让“孟母
三迁”的故事发生在孩子的9年制义务教育过程中。

对于投资型需求，在子女报户口等教育问题解决
后，一般就会将房子出租，因此不妨考虑面积较小一
些的房子，这样出租会比较方便。
目前招生录取办法是：

第一类：有户籍的新生。
第二类：非城区户籍，但家庭生活基础在城区，且

本人或父母一方在城区拥有独立产权房的新生。产
权房要求：①《房产证》;②房产性质为住宅或商住。

第三类：非城区户籍，但家庭生活基础在城区(实
际居住满一年、凭社区确认的房产租赁证明)，且父母
一方在城区工作满一年(凭劳动合同或营业执照、社保
凭证、户籍的其父母一方还须出具有效)的新生。

购买学区房不能太早
提前一至两年为宜

“死穴”之一：买涨不买跌
记得笔者在 2008年 12月房地产跌声一片

的时候，建议部分有自住需求的市民可以适当
考虑出手买房，有一部分买了，很高兴。然而有
的会员却认为房价还会继续跌，坚持再等等，然
而等到 2009 年价格又上涨了 20%的时候，急
了，害怕自己不买别人买了就没有了，会涨得更
高，便不管多少价钱都匆匆忙忙地出手买房了，
凭空冤枉多支付了十多万元甚至几十万元。

笔者认为：在房市，永远没有顶和底，也没
有哪个人会知道未来跌多少涨多少。涨就是跌
的开始，而跌就是涨的先兆。

解穴办法：当身边的人都在入市买房的
时候，自己最好不要去凑热闹。因为凑热闹是
要付出代价的。在别人恐慌的时候，自己一定
要贪婪，在跌的时候买，在涨的时候卖。只有这
样，才不会白白浪费自己的血汗钱。

“死穴”之二：不研究国家政策，盲目
入市

经历过 2007年房市疯狂大起大落的人应
该不会忘记，如果政府不出手，就深圳的房价而
言完全可以炒到3万元/平方米。而2009年，当
国家的鼓励政策一出台，就应该意识到房价要
开始涨是必然的。这说明房价完全是在政府的
掌控之中。

解穴办法：我想告诉大家的秘诀就是：
每天一定要看《新闻联播》，看报纸的头版新
闻。政策鼓励而且政策很松的时候买，政策控
制开始收严的时候密切观望。因为这些国家政
策是最直接的涉及到市场反应中的。

“死穴”之三：攒够钱才买
这是一个绝对的理念错误。其实正因为没

钱才更要买房，否则的结果是等你攒到足够的
钱时又不够了。很多老百姓每日精打细算，要
攒到足够的钱才买房，有的甚至傻到去付全
款。其实，购房一定程度要掌握窍门，首付越低
越好，月供越长越好。普通老百姓能够“套”到
国家贷款的唯一机会就是房贷了，第一次购房
利息又是如此优惠，你不用是傻子啊。当然，我
们既不能套用美国老太太的故事，也不能套用
中国老太太的故事。而是要各取其一，手中留
有足够的可以投资的现金。

解穴办法：尽量用最少的钱去买房。即
使你手头有足够的现金。假如你有 50万元现
金，可不要傻到用 50万元去买 50万元的房子，
最多只拿出10万元就够了，剩下的40万元你一

定要用来做投资，40万元投资一年如果你还赚
不回还银行房贷的利息，那只能说明你连最基
本的理财能力都没有。无论是投到股市还是其
他，40万元一年回报赚 3、5万元远远比银行贷
款的那点利息高，最差你可以去借给私人朋友
也比银行利息高。

“死穴”之四：被动炒房
很多老百姓看到房价涨了以后，觉得自己

上班辛辛苦苦好多年还不如炒一套房一转手赚
得多，于是也忍不住加入了炒房的队伍。殊不
知炒房是一个很专业的活，一不小心就被套。
房子变现手续复杂、税费繁多、周期长，碰上调
整，或者你的眼光不准，你就很难脱手，最后只
能被动的“炒房炒成房东”。压了资金，耗费了
时间，影响了工作，最后心力交瘁，得不偿失。

解穴办法：千万不要有短炒的心理。要
有一种长期投资的心态。如果自己要参与房产
投资，可以选择参加房产理财俱乐部，让专业人
士帮你赚钱，回报也比较稳定。如果自己要做，
就一定要多方调查了解和研究，做足功课，对自
己的资金要有一个至少 2年以上的安排规划，
也就是说在2年之内不会担心断供问题。

“死穴”之五：迷信专家学者
现在所谓的专家学者满天飞，各个领域的

专家都在“研究”房地产。但每一个所谓的专
家，其所有的言论背后一定有其根源。只要我
们认真看一下这些专家所处的环境，就知道他
在为谁说话。

比如政府机构的专家学者，那些只是御用
文人，没有任何实战经验，君不见北大教授就依
照经济论打赌打输了吗?而一些房地产商赞助

的研讨会论坛，由房地产商支付报酬的专家学
者嘉宾，他们讲的话能为老百姓着想吗?据说郎
咸平先生参加房地产商的活动出场费已经在6
位数之上了，这个费用自然是羊毛出在羊身上
的。您想房地产商出钱请专家学者为老百姓说
话，您觉得世界上会有这样的好事吗?其实很多
所谓的专家学者，很多连自己买房的过程都没
经历过，根本不知道第一线的真实现状，可能住
的是国家分的或房地产商送的房子，他们哪知
道普通老百姓的艰难!

解穴办法：普通老百姓在这个问题上一
定要清醒，千万不要迷信所谓的没有任何实战
经验整天纸上谈兵的专家学者(从某种程度上
说如果要实在效果的话还不如去听一个可靠的
经验丰富的一线房产中介人员的话)。其言论
只能作为宏观参考指标之一。

“死穴”之六：买房可以一次性到位
这又是一个让很多老百姓犯理念错误的观

念。有的老百姓甚至为了所谓的一次性到位花
费了很大成本，到后来卖房时才发现自己是浪
费的。现代社会是一个多元化的社会，经济在
发展，各种新的东西层出不穷。很多东西都在
变化，也许你今天的想法是这样，但过几年你个
人的家庭、工作、职业、经济收入等等都会发生
变化，到那时你的计划和想法又会不一样。

如果你的经济条件好了，你肯定会不满足，
要改善居住条件;如果你经济不好，而你的房子
升值了，为什么不可以卖掉换取现金来发展个
人事业?

解穴办法：一次到位只是你现在的“算
命式”的想法，中途任何可能都会出现。我建议

你最多只做 5~8年的打算。5年以后会有什么
变化，永远没人知道，好或者坏一定会超出你现
在的盲目想象。

“死穴”之七：只买便宜不买贵的
只图价格便宜。谁都知道便宜无好货。贵

一定有贵的价值。而房地产市场永远是：便宜
的会越来越便宜，贵的永远更贵。即使在深圳，
很多原来便宜的房子就涨不了多少。

解穴办法：一定要买最好。无论是未
来增值还是转手都容易。如果手头真的没资
金，不好的买了也是负债资产。

“死穴”之八：租房不如买房
这个问题又是一个很多普通老百姓的观念

问题。一直以来也有很多人在争执不已，打了
很多口水战。在参照“死穴”八的情况下，如果
你是买一个泡沫资产，买是一种很大的损失。
我们来算一笔账：现在的商品房的月供和资金
基本上是差距很大的。

根据我们的调查，月供 5000元的房子，租
金最多只能租2500~3000元左右。而买房子首
付加上装修和家具电器用品，至少前期也要拿
出一二十万元甚至几十万元，还要月供(一年也
要好几万元)。但如果您先租房住一年二年，最
多也就几万元租金，您把这几十万元去做一些
投资，赚回来的钱一定会比你支付的租金多。

解穴办法：在参照“死穴”之八的情况
下进行选择买或者租。

“死穴”之九：用现在的眼光看未来
觉得高房价是通货膨胀，总觉得总有一天

会降下来。这又是明显的理念错误。有很多老
百姓连通货膨胀是何物何因都不知道就在跟着
恐慌通货膨胀，其实，在深圳，有的房子已经提
前完成了通货膨胀。现在好的未来不一定好。
在无锡，一些楼盘曾在 1989年就卖 6、7千元的
所谓好房子，由于发展局限到 2009年，20年后
也只有这个价，但20年前的钱能和今天比吗?

解穴办法：要用未来的眼光来看现在。
不要买已经透支未来很多年的房子。对于房子
所处地段的规划是非常重要的。即使现在很
差，只要清楚其规划，就不要担心。买房自住更
是一种投资，要投资就一定有风险，如何把风险
最小化，把价值最大化，这是每一个要买房的普
通老百姓要静下来思考学习的。

2014买房的十大错误思维
买涨不买跌是大忌

在房地产市场上，买了房的人无不盼望大涨，没买的无不盼望大跌。几乎很少看到有异
常冷静的市民。那么，在2014年买房，大家都经常有哪些错误的买房思维呢？小编今天汇
总购房者常常产生的买房错误思维，并附上解穴办法供大家参考。

11、、渗水漏水的问题渗水漏水的问题：：
通称“五漏一渗”，是指屋面漏水、水

箱漏水、楼地面漏水、上下水管道漏水、卫
生洁具漏水和墙面渗水，这类问题约占质
量问题总数的 70％以上。在看房时要特
别注意：屋面天沟积水、阳台和卫生间地
坪倒泛水、以及阳台雨后积水等都会造成
楼地面渗偏，甚至水平管道倒泛造成粪
便、污水倒灌。不小心买到这类房子后，
居住麻烦就大了，装修改造也要费大功
夫。最简单的检查方法是在卫生间和阳
台等处作一个排水试验，即在此处浇上一
些水，看其是否能畅通无阻地排向出水
口。

22、、房屋开裂房屋开裂：：
检查房屋有无裂缝，首先仔细察看房

屋的地面和墙上有无裂缝，如有裂缝，要
看是什么样的裂缝。如果与房间横梁平
行的裂缝，虽属质量问题，但基本不存在
危险，修补后不会妨碍使用。若裂缝与墙
角呈 45 度斜角或与横梁垂直，说明该房
屋有可能存在结构性质量问题。其次，看
承重墙是否有裂缝，若裂缝贯穿整个墙面
且穿到背后，表示该房屋存在安全隐患。
对这类存在严重隐患的房屋，购买者一定
不能抱侥幸心理。

33、、门窗质量门窗质量：：
建议将房屋门窗分别开关检验。铝

合金门窗渗水、锈蚀；钢门窗零件脱落、损
坏多，木门开启不灵活，关闭不密封。这
类问题都会给后期居住带来不必要麻烦。

44、、市政配套设施市政配套设施：：

供水，打开水龙头观察水的质量、水
压;供电，确认房子的供电容量，避免出现
夏天开不了空调的尴尬，户内外电线是否
有老化的现象；有线电视，打开电视看一
看图像是否清楚，能收多少个台的节目；
煤气，煤气的接通情况，是否已经换用了
天然气。

55、、私搭私建私搭私建：：
屋顶搭建小阁楼；房屋内外部结构改

动，如将阳台改成卧室或厨房、将一间分
隔成两间等；阳台的封闭情况等，这还都
涉及到房屋面积的测算及面积搭建是否
合法问题，要谨慎考虑。

66、、房屋装修房屋装修：：
房屋是否刚刚装修，这种粉刷往往掩

盖了房屋本身的一些瑕疵或缺陷，比如，
墙壁上的裂缝、天花板渗水的水印和返潮
发霉的痕迹。在电器安装问题上要尤为
注意，如安装粗糙、缺件、凌乱、脏污、裂
纹、透缝、松动、短(断)路、漏电、烃损等问
题，都容易形成安全隐患。应开启电器仔
细检查。

借你一双慧眼：
轻松鉴别二手房


