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《买房那些事》

前言

给置业安家朋友的建议因为长期浸淫在房地产行业中，我经常会被身边的朋友拉去看房子。我从大量
的亲身案例中发现许多买房置业的误区，有些完全就是盲点。这些误区或盲点，不但包括思想层面的
，还包括操作流程、操作技巧层面的。鉴于此，我认为非常有必要写一本只给刚性需求型及改善型置
业安家的朋友看的参考书，帮助他们构建一个科学的可操作性强的置业安家体系，引导他们理性买房
，这是本书的初衷，也是全书的宗旨。置业安家是一项系统性工程，是人生大事，当然要通盘考虑，
三思而后行。既要考虑个人的问题，也要考虑家人的问题；既要考虑现在，还要兼顾未来；既要考虑
房子本身的品质，还要考虑自身的支付能力；既要对房地产市场有所判断，也要对国家宏观调控政策
有所判断；既要懂些法律合同、交易流程的知识，又要懂些房产工程知识；既要懂得大概如何买，还
要懂得卖房子的人是如何卖的，等等。在总结了大量的经验技巧后，我建立了一个较为完善的买房置
业流程体系，可以有效地确保“买得放心、买得称心、买得划算”。这里，我给置业安家的朋友们9
条建议。第一，买房之前，应当全面考虑需求问题。这个需求包括自身的需求，还有核心家庭成员（
比如父母、妻子、儿女）的需求，当自身需求与家庭核心成员的需求存在矛盾时，应当想方设法达到
某种一致，找到妥善的解决办法。全面地考虑需求对于买房是至关重要的第一步，只有充分清晰地了
解需求，才可能买到称心如意的房子。第二，住房需求的问题充分考虑后，应当充分考虑自身的支付
能力。应当充分衡量自己及家人的现金流状况，既要清楚现在的现金流状况，也要对未来的现金流状
况有所预测，以确保你可以“供得起”房子。第三，在做了充分的需求定位和现金流状况评估后，就
可以执行看房的环节了。在看房中，应当从大到小地看，从地段看到规划，再从规划看到具体的户型
。而且，在看房中，还要看房子是哪个开发商开发的，或者说带你看房的是哪家中介机构，它们的资
质和信誉记录怎么样。一般来说，选择一个口碑好的开发商或者中介机构，会大大减少买房过程中产
生各种纠纷的可能性。第四，一边看房子，一边要作比较。你可以把看过的房子的各种特点列成一个
表格，给每个特征都打上个分数，再对比一下房子的价格，就可以发现哪套房子是性价比最高的。第
五，看房子的过程中，你还需要花很多的精力在房地产市场的观察上，你要清楚市场最新的交易数据
是怎么样的，最新的宏观调控政策具体又是怎么样的。为了能够更好地看懂房地产市场，你还需要全
面了解房地产的产品特征，从而掌握其市场特征，这样，才有可能选择到有利的时机置业安家。第六
，在看房过程中，如果发现了符合自身需求的好房子，你应当对房子的相关产权问题进行初步的确认
。对于新房子而言，你可以做一些准备工作，比如去参加开发商的开盘活动。第七，当你确定购买某
套房子时，不必着急签署各种合约，你首先要做的是把需要签的合约认真全面地阅读一遍（不要放过
任何一个条款），并且应当将需要签约的文件与当地城市房管部门提供的标准合约文件进行细致的对
比，有任何差异及疑问的地方，都应当及时询问，或者你可以带上律师进行相关合约的审察。一定要
记住：你的签字是一字值千金，千万别大意了。第八，在签约之前，你应当和开发商或者二手房的中
介机构、业主进行充分的协商，达成完全一致的买卖条件，有些需要特别指明的条件，可以在合约补
充条款中写明。第九，收房是买房中最后可以有效确保你的权益的环节，你可以拒绝签收不符合商品
房买卖合同中约定条件的房子，甚至可以要求退房。记住，收房并不仅仅是拿一把钥匙那么简单的事
，对于二手房的收房尤其应当细心。以上建议只是置业安家整个流程体系中重要步骤的只言片语，具
体的专业性、技巧性内容在本书中有详细论述，希望你能喜欢，祝你好运！
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《买房那些事》

内容概要

本书系统讲述了购买二手房或新房的方法，从前期的准备工作、市场调研开始，到最后成交，完整地
给予购房者专业的指导，使购房者可以一本书学会选好房、买好房的方法，避免买房陷阱，成为精明
的买方。
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《买房那些事》

作者简介

李石养
房地产流通行业达人，炒股爱好者，《地产股攻略》、《炒股一定要懂上市公司分析》作者。
多年来就职于某境外上市房地产流通服务公司，本来喜欢文学艺术，却偏偏和房地产扯上关系，还爱
上玩股票。偶有心得之际，斗胆写了两本股票投资的拙作，一本关于地产股，另一本关于上市公司分
析。
从事房地产行业多年，对买房置业颇有些心得体会，亲身经历过不少因为不懂行情而造成买房失误的
案例，在帮助一些朋友买房的过程中，也发现了不少老百姓不了解或有误解的购房常识。鉴于此，写
成这本小书，希望能帮助身边的朋友，也希望作为读者的您能喜欢。
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《买房那些事》

书籍目录

前言　给置业安家朋友的建议
第1章　住房需求定位：合适就好
这个世界上没有绝对完美的房子。适合你动态的核心需求的房子，才是真正的好房子。
第2章　看房先看地段：地段的核心在气场
许多人对地段的识别感觉“无从下手”，主要是因为没有掌握要领。我这里给大家开个方子，那就是
看“四流”。
第3章　了解你的卖家：资质与口碑很重要
房子的质量及社区服务水平将会如何，很大程度上取决于开发商的开发能力、信誉和管理水平。所以
了解你的卖家很重要。
第4章　看楼盘规划的技巧：“望闻问切”少不得
一个楼盘是否可以称得上高水平的楼盘，首先就看其规划设计。高水平的规划设计，可以在地块既定
的容积率条件下形成最优的产品组合，给买房人提供性价比最高的居住产品。
第5章　户型是看房的重中之重：应尽可能想象生活情形
户型的设计是否科学合理直接决定了居住的舒适性。好的户型并不仅是它的内部设计得很好，也和它
所在楼层、楼栋有非常大的关系。
第6章　户型之外的识别：各种配件不可小视
除了规划和户型外，我们仍应当看看诸如电梯、楼间距及园林景观等非核心要素。
第7章　二手房看房原则：多看少承诺
二手房看房重要的不同之处在于：全部都是写实的，没有沙盘、没有平面规划图、没有平面户型图。
但是，它有全部的实体让你亲身体会。
第8章　看房还要算性价比：建立你的量化指标
进行性价比衡量时，应当紧密结合买房的动态核心需求，在满足核心需求的前提下进行各项性价比指
标的对比。
第9章　理性看待房价的基础：弄清楚房地产的产品逻辑
我们应当确立房子的核心特性是满足居住的基本理念，只有这样，才有可能在变幻莫测、乱象丛生的
市场中保持真正理性的头脑。
第10章　判断房价合理性的重要支点：房地产市场逻辑
通过一些特别的“预兆”性的事物或现象，进一步思考房地产市场的未来状况，这是理性刚性需求购
房的必要条件。
第11章　房价走势的非市场因素：宏观调控政策
认识国家对房地产行业的宏观调控本质，进而了解相关的政策措施，对于买房置业时机的选择有相当
的帮助。
第12章　房价合理性判断的原则：一房一价看指标
房价是个极度敏感的问题，有人说房子太贵了，有人说房价合理，还要涨。我们到底该如何去衡量房
价呢？
第13章　掌握卖方的销售策略：知己知彼方可百战不殆
充分了解开发商惯用的销售控制方法，可以非常有效地帮助我们实现理性买房。熟悉中介卖房的艺术
，才能在购买二手房中尽量做到精明。
第14章　弄清房产交易市场状况：查看真实成交价
我们该去哪儿查看最全面、最真实的房产交易数据呢？
第15章　签约谈判前应弄清楚产权状况：查询并核实
在未与卖方商谈买卖条件之前，应当尽可能亲自查其产权状况，以确保你接下来的房产交易安全可靠
。
第16章　可以积极参加开盘活动：并非一定要现场成交
参加开盘绝对有技巧，参加开盘前你应当告诉自己：并不一定要在这次开盘时抢到房子，更重要的是
我可以更了解这个楼盘！
第17章　签约前的买卖条件商定：多往坏处想
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《买房那些事》

买房人和开发商、中介或者卖主如何进行买卖条件的谈判？切记：只有商定好买卖条件后，才进行签
约。
第18章　买卖签约：弄清流程，细看条款，谨慎签字
谈判之后，新房和二手房的买卖签约如何进行？一定要弄清流程、细看条款、谨慎签字。
第19章　收房环节操作要点：先验文件后验房
收房验房是买房的最后环节了，这个环节其实你大可不必担心，如果之前的流程环节走得正确，收房
验房只是一个自然的结果。那收房时应该注意哪些问题呢？
附录1　商品房预售合同范本
附录2　存量房买卖合同范本
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《买房那些事》

章节摘录

版权页：   插图：    给你的“桃花源”附加未来预期 当然每个人都希望自己的房子能够满足最多的需
求，欲望是无止境的，什么都想要。可是，通常来说，能够满足你的动态的核心需求的房子就已经是
你的“桃花源”了，别指望什么都能满足——有了大浴缸，有了游泳池，有了名牌学校，你还想要更
多什么？对于富豪级的人来说，当然这些并不是问题。 但是，大多数人都不是富豪，都是普通市民，
因此，要量力而行——在既有条件下考虑如何满足核心需求，当然，更应当结合你的事业方向、家庭
可能的变迁等动态因素形成一个既可以满足现有核心需求又可以适当应对未来某些变化的买房决策。 
仅仅满足于现有条件下的核心需求的买房决策虽然是合格的，但并不是最明智的。 每个人都处于成长
变化中，每个家庭也同样面临各种可能的变数。世事无常，当我们做一个买房决策时，同样也要从动
态发展的角度审视我们的核心需求。换句话说，我们应当附加一些对未来的预期。 或许你正处于事业
上升期，你的收入可能在一两年内面临非常大的提升，同时，你的生活圈子将发生很大的变化，你的
生活方式也可能有很大的变化。这个时候，你的买房决策肯定是不能满足于现有条件的核心需求了—
—你可以适当地拔高，基于你即将要面临的升迁重新审视自己的买房核心需求。比如，你要考虑：你
要买的这个社区大部分都住了些什么人？居住人群是否非常杂乱？还有，你更要好好考虑，当你事业
有成时，你是不是要有个像样的书房？你的阳台是不是要大点的？你的卫生间是不是一定要能放得下
浴缸？你的社区里是不是一定要配套有高级会所？等等。这是合情合理的考虑，因为你在短期内会面
临很大的变化。 不是你贪心，而是，如果你不考虑变化因素，那么，极有可能是：你买了一套在一两
年内就要被你“淘汰”的房子——这是一种资源浪费，你买了别人应该买的房子，而你该买的房子你
没有买。 对未来有所预期，是一种艺术。聪明的买房人会非常好地处理买房、事业升迁、孩子上学等
一系列可能面临的动态因素（有正面的也有负面的）。借鉴美美的“桃花源”智慧 美美用自己的双手
和智慧，巧妙地实现了拥有自己“桃花源”的梦想。 美美是个普通的上班族女生，她是个极爱好文学
也很有文学天赋的人，大学看的是小说，写的是小说。毕业后在一家时尚杂志做编辑，还是坚持不懈
地利用业余时间写小说。工作5年后，她已经非常想要一套属于自己的房子。怎么办呢？
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《买房那些事》

编辑推荐

《买房那些事:从看房到成交精明买房一本通》编辑推荐：买房置业——人生最大的投资，第一次买房
，更要买得明明白白，买得放心、买得称心、买得划算。房子买对了，人生才幸福。为刚性需求、理
性买房的您定制全流程买房攻略；二手房、新房一网打尽。
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《买房那些事》

精彩短评

1、有案例，买房的人可以看看
2、很适合木有买过房的童鞋，这是中国未来20年的主旋律，谁也不可避免，学会规则总比站在规则的
另一端要好得多~ 当然如果在8年前读到此书，说不定你已经在北上广深拥有10+套房产。。
3、同事们都表示看不懂。。
4、买不起房子还没看过房子跑么？！！！
5、还不错对于扫盲族很有用。
6、内容写的蛮详细的 基本面都顾及到了 不过我觉得这本书只适合一二线城市 三四线城市我觉得不太
现实
7、买新房的时候，售楼小姐会拼命的说，放心吧，给您的是最低的折扣了，上周成交的您的楼上，
比您贵1000呢买二手房的时候，地产中介会说，放心吧，您算是赚到了，比旁边的成交价低两万呢其
实呢，其实无论是北京、还是广州、上海，你都可以通过各种信息通路找到实际的成交价格你旁边的
房子，和你同楼层，同朝向，多钱成交的别再被忽悠了买房那些事从此不是事儿！
8、没什么收获，或许是我懂得太多了。
9、买房的基本知识   适合没有经验的人看
10、租售比的指标挺可爱的。
11、用很容易接受很容易理解的语言描述了我们自己的需求，知己知彼，方能帮助你能得到你想要的
。送货的小伙子也很赞了
12、很实用，质量很好，很值
13、看的是 《别说你懂买房》这本书
14、特同意里面关于买房就是买生活方式的观点。买前要做许多功课，包括踩点，查数据等，更要冷
静和耐心才行。看来整个过程肯定少不了聘用专业人士参与。
15、科普基本知识的一本书。对于小白如我还是能学到一些，但明显感觉不够用。
16、东西看着不错，多用几天试试。推荐一下
17、这么多书让我一本一本评，评死人啊
18、垃圾书，各种讲风水，CA。
19、对于我这种菜鸟级别的，这本书非常实用。。。介绍的细致，且有系统性，一看就是出自专业人
士之手。。。对于初次购房者非常有用。。。。这也是我近期遇到的好书之一哦
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《买房那些事》

精彩书评

1、最近几年国内房价一直在疯狂增长，虽然国家多次颁布政策打压房价，但效果并不明显，房价还
有向上涨的机会。不管是作为投资保值还是居住，房地产还是当前资产风险最低的最佳保值产品之一
。对于一些专业炒房团而言，房地产买卖他们相当熟悉，可是，对于大多数人而言，一生中难得有几
次买房的机会，买主势必会对买房的过程谨慎再谨慎，可是总有一些人陷入了交易的陷阱，最终导致
权益的不到保障，甚至引发一系列家庭、社会矛盾。买房看似很简单，实际上里面的学问很大。一位
快要结婚的朋友向我诉苦，为了买一套理想的房子，从看房到拿到房产证，前后花去了大半年时间，
牺牲了大量的假期，现在终于有了套属于自己的房子。原本以为可以安心工作，可悲剧的是，糟糕的
物业服务让他们的生活一团糟，早上上班，电梯坏了；开车出门，门口堵着一辆车；楼上的水管破裂
，家里汪洋一片，还能安心工作吗？现在市场上有很多关于生活指南方面的书，告诉你一些生活细节
，从美食、房屋设计装潢、养生到婚姻生活，可是很少见关于买房方面的指南书。资深房地产行业人
士李石养最近出版了《买房那些事》这本书，填补了这方面的空白。该书最大的特点是全方位地考虑
到买房过程中涉及到的种种问题，通过言简意赅的方式，向广大买房者分析了买房过程中普遍存在的
交易陷阱。作者认为，首先要界定了你的住房需求定位，结合自身、家庭成员的意愿和经济条件选择
合适自己的房子。买房首先要看房，看房先要看地段，识别地段的关键在于识别气场，气场包括人流
、车流、物流和空气流，虽然看起来像是风水说，实际上有一定的道理。了解气场最好的办法是亲身
体会，也可以借助高科技手段识别地段。买房离不开房产中介和房产商，房地产中介是搭建你和房产
商交易的平台，选择一家信誉、口碑良好的中介机构很重要，如果你对他们不信任的话，可以去网上
核实它们的信息真实度。对于房产商，这里面涉及的学问很多，你买的房子是期房还是现房、有没有
预售许可证、房屋户型是否妥当、样板房与实际户型一致吗？楼层、车位产权、物业服务又怎么样呢?
这些看似小问题，如果处理不当，麻烦很大。作者还用5章的篇幅介绍了如何理性看待房价的上涨，
并提出了如何判断房价是否合理的指标。房地产不是一般的商品，供应和需求总是不平衡，影响房价
的原因也有很多种，单纯依靠供求关系不能分析房价的走势，谁也无法预测房价的最终走向。对于买
房者而言，当然价格越低越好，可是市场变化不以人的意志为转移。本书作者提出了衡量房价是否合
理的概念，即租售比指标，一年的房租收入占该房屋总价的比率，当比率大于5%时，买房比较划算。
看完房子，最后一步是签订合约，这是买房最关键的一步。看完房子不要轻易在销售人员的压力下签
订任何合约，一般情况下都要支付一定的定金，如果不满意的话，要想退回来很难。即使是签订正式
的房屋买卖合同，也要拘于细节，不能放过任何一条条款，必要时，签订附加协议，保证双方权益得
到保障。该书末尾有两份附录，商品房预售合同和存量房买卖合同，在买房之前认真分析一下那些条
款出现争议的可能性比较大，以防万无一失？买房事小，麻烦巨大！面对一去不回头的房价、站在高
处的房地产商、满街的中介骗子，再加上丈母娘的多重标准，你是否还能保持矜持？如果实在不行的
话，带着这本书上路吧，顺便祝你好运！未经允许，请勿转载！
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