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时代充斥着资本和转型的气息，无论是普通买房者还是房地产从业者，总是纠结、迷茫

着，难以抉择。虽然市场上不乏房地产类的书籍，以系统化思维、浅显易懂的语言探讨

购房逻辑与房地产商业模式等问题的却很少。

在本书中，作者凭借20余年房地产从业经验和对市场的观察，用有趣的故事把复杂的房地

产问题讲得通俗易懂，同时，为普通买房者及房地产从业者提供了一种新的视角。

本书从心态与观念、政策与调控、趋势与方向、税收与成本、数据与涨跌、时机与准备

、城市与房价等多个层面直击买房者关心的核心问题，帮读者厘清买房全流程，精准分

析楼市政策背后的逻辑，拓展房产财富视野。
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023

对那些买不起房的人来说，踏踏实实地租房有什么不好？现在长租公寓市场发展良好，

线上看房、线上交租金，房源照片也都是真的，租房难道不幸福吗？租房者一边好好赚

钱，一边好好享受租房生活，等钱存够了，终于买得起房，就可以开心地告别租房生活

，喜迎买房生活。

内心自由的人オ会与自由相遇。第一种人，明明房产挂牌能卖到1000万元，如果他永远是买

房思路，永远不会开心。稍徴转换思维，把房子卖掉变现，他就可以做其他事情，人生

的丰富性、趣味性、可能性截然不同。

拿我来说，如果我是第一种人，我马上把价值1000万元的房子卖掉，租一个比原来更舒服、

更高档的房子住。和房价相比，这么多年北京的租金上涨幅度有限。一线城市租售比非

常低，第一种人完全可以用租房的方式换一个比以前更高档的房子住。

卖了房子以后，是不是可以用这笔钱灵活投资，买点债券或者做天使投资？在大众创业

、万众创新的时代，投资渠道真的只有楼市和股市吗？当然不是。不过前提是你得具备

理财能力，擅于跑贏通货膨胀。

当大部分人都走同一条路，且人人走得都很辛苦时，是不是代表那条路可能有问题？中

国人每天被房子问题困扰，感受不到幸福，是因为追求幸福生活的方式错了。

买房归根到底是在追求三个方面一一幸福感、自由度和安全性，这三点分别对应的是居

住体验、产权拥有和财务稳健。买房者搭上了财富升值的列车，心里有了安全感，便踏

实多了。可是

的钱，老了都得花了，要么留给子孙后代花，要么给自已花。老年群体应该变成一个积

极消费人群。花钱带来快乐，花钱是件快乐的事。

人的一生被太多东西束缚，在年轻时不快乐，因为不敢说错话，不敢办错事，不敢走错

路，不敢爱错人。老了以后，反而不再惶恐至极，很多事情也都看得开了，意识到说错

话、办错事走错路、爱错人也是人生的一部分。随遇而安，随心而动。我60岁了，如果严

7



格按照健康专家的嘱咐，虽然吃得健康，我却不开心。

老了，意味着有更多的时间去尝试新的事物，拥有更多的包容和体谅。老了等于再次选

择，勇敢改变就是选择新生活的开始。虽然每个人都会变老，但是我们可以通过改善与

房子和生活的关系，避免为房所奴役，从而安享晚年。

他们手里的活钱少了，不自由了。租房者能够享受更灵活、更自未来

由的生活，可是安全感差一点。怎么解决这个问题呢？租的时

间长一点嘛。签一个长期租约，一下子租10年，即便租金上涨，房子

也和你没太大关系信息

归根结底，每个人都有追求幸福生活的权利，也要找对追求出不

幸福生活的方式，要把幸福、自由和安全三个因素结合好。我并通买厉

饱和，

不是说买房有问题。背一点贷款其实并不是坏事，对年轻人来说崭露

贷款是改善生活的杠杆，也会激发工作的动力和创业的热情。我太多问

想说的是，我们每个人都要在有限的人生中尽可能更智慧地把握时

前进的方向，尽最大努力去触摸幸福。

幸福的第一重境界是吃饱饭、睡好觉。但达到这种最低境界

其实也不是特別容易的事情，很多人一生气就不吃饭了，喝闷

酒，睡不着，真要活到没心没肺、能吃能睡也是了不起的心态。

幸福的第二重境界是当个正经人，正常过日子。人活着靠本能，

该正经的时候正经，生活该正常的时候让它保持正常，这就很幸

福。做一个正常的俗人也没那么容易，需要修炼角色转换能力。

幸福的第三重境界是明是非、辨善恶。释迦牟尼和孔子都有

一套是非善恶标准，他们都是按照自己的标准行事的人。人之所

以有烦恼就是因为被是非善恶左右，因此我们需要树立一套自己

的是非善恶观，不受外界标准干扰。这样的活法会很舒服。

有多少幸福可以重来？确实可以重来，只要解放自己，奋斗
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的目标不是只有买房这一种。另外，千万别光看别人怎么做，还

要听自己内心怎么说。

来龙去脉，并且将重点展开房价确定后的流程和步骤一这个阶段也是最容易有变数的阶

段。

首先，卖方先把房源信息挂出来，同时买方从不同渠道寻找房源。买卖双方在这一阶段

都可以选择跟几个中介同时打交道。卖方为了接触到更多客户，更快成交，可以将房子

同时委托给多个中介（有利于提升办事效率）；而买方也可以多找几个中介看房，有些

房源是单个中介机构独有的，多找几家中介可以看到更多房源。

其次，中介介入，带买方看房源。当买卖双方匹配以后，还有4件事要做：卖方与买方达

成交易意向，谈妥一个双方都能接受的价格，买卖双方签署《买卖定金协议书》等文件

，买方向卖方支付定金，签署《存量房屋买卖合同》等交易文件

在买卖双方预约网签时间并通过网签后，这套房只能卖给已签约的买主，若违约需赔付

违约金。网签发生在贷款之前，并非贷款批下来之后才进行网签。商业贷款的流程是：

先评估交易房屋现值，由此推算出买方应支付首付的数额；接下来贷款银行面签，批贷

款；在完税过户后办理物业交割，办理抵押登记，领取他项权利证，领取抵押后的房产

证，贷款银行发放贷款。公积金贷款的流程是：在交易房屋现值评估、买方支付首付之

后，还需要由公积金管理中心做初审，进而完税过户和进行物业交割，然后贷款银行放

贷，办理抵押登记，领取抵押后房产证，至此整个流程完成。

即使步骤如此明了，仍有三个地方需要特别注意。第一，对于没有解除抵押的房子，在

卖家还清贷款并由银行出具抵押注销材料后，才能进行产权过户。

第二，现在有很多交易是连环单，比如“卖一买一”，可能同时牵扯到至少2套房子的买

卖，买卖双方应该在交易前期达成协议，因为二手房交易涉及交定金、等待过户等相对

耗时的环节。

第三，充分了解房地产市场政策是一次成功交易的基础。除了明确到底要交多少税、多

少首付，可能在哪个环节出问题，还要做好充分的市场调研，比如，房子是否有抵押，

能不能过户？房子是否...
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要等几年才能收房，且有可能是毛坯房。买二手房，所见即所得；新房最终什么样子可

能要靠想象。如果是期房，开发商承诺的交通、小区规划、学区、配套设施、周边产业

等利好，也不一定可以完全兑现。每一枚硬币都有两面。由于一系列不确定因素，新房

（尤其是期房）反而比二手房的预期空间、升值空间更大。

第五，买房者贷款购买新房时一般要等到楼盘封顶后才开始还贷，缓冲时间至少拉长了

几个月，而贷款买二手房则要求买房者在过户的次月开始还贷，压力来得更快。

第六，买新房的交易过程是：去售楼处，看样板间，审核资质，交首付，买房申请贷款

，还贷款，交房，交契税，入住。买二手房的交易过程是：看房，核实产权，签订买卖

合同，交首付，买方申请贷款，交税费和中介费，过户，交接水费、电费、煤气费和物

业费，换房产证，贷款申请通过、交付房屋。买新房的交易流程简单，风险较低。购买

二手房的每个环节都有风险，比如在看房时可能遇到假房源，在过户前房东可能违约，

等等。

第七，与购买二手房相比，购买新房几乎没有议价空间。开发商销售新楼盘的定价经由

政府审批，不会轻易降价，买房者顶多可以找开发商申请几个点的折扣。二手房交易是

一个完全自由的市场一一买卖双方自主定价，自由谈判，价格上浮或下跌的可

能性都有，理论上其议价空间无限大。如果卖方着急套现，那么

买方极有可能谈下来一个很合适的价格。

第八，新房的风格更符合当下的产品设计理念和审美偏好

而二手房的户型设计可能已经过时。

买二手房容易栽的大坑买二手房显然比买新房要麻烦得多，不仅要费更多心思算账，还

涉及更复杂的交易流程，一不小心会掉入一些陷阱，所以大家在提到买二手房时，多少

有点“谈房色变”。

现在二手房交易量越来越大，所以买卖过程隐藏的大坑可一定要避开了！

第一，区别定金和订金。决定的“定”和订立的“订”，这两个字的含义截然不同。定

金有法律效力，订金没有法律效力。

如果卖方收了定金之后违约，要双倍返还定金。如果卖方收了订金之后违约，只要把原
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来的订金全额返还，即可免责。定金一般不超过房子总价的20%，而订金在大多数情况下可

以依买卖方需求定额。

第二，买二手房必须进行资金监管。如果不做资金监管，卖家可能会在收到钱后不办理

产权过户。资金监管的意义在于，只有当买方过完户时卖方才能拿到钱。

第三，当房屋属于违建或被抵押、政策变动导致买方购房资格丧失、卖方债务纠纷导致

房屋被法院査封、共有产权人不同意出售等情况发生时，房屋将无法完成过户。

第四，二手房贷款按照房子的评估价值计算贷款额度，而不是简单地用总房价减去首付

。那评估价值怎么算呢？楼盘位置、房屋朝向、所在楼层、房屋面积及建成的年代等都

会影响到评估价值，几乎一套房子都有一个评估价值。商业贷款的评估价值一

般是成交额的809%~90%。

第五，二手房物业交割要求买卖双方在房子被腾空后同时到场；如果有租户，则也要一

起到场，租户要结清水费、电费、煤气费等细账；买卖双方和租户还要商量好过户后租

户搬家等细节。另外，卖方要结清物业费、卫生费、停车费等。如果房屋和户口挂钩，

卖方还要把户口迁出。

第六，房价低于同区域均价很多的房子，一般是假房源。如果房源展示平台没有承诺对

假房源进行审査，那么这样的平台往往会出现一些假房源。如果图片与房源信息对不上

，比如户型展示的是80平方米的两居室，图片看着像100平方米的两居室那...
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