
! ! ! !十多年前房
产市场很低迷，
我择机购买了性
价比很高的存量
房，原来自住的
两套公寓房，就
用来出租还贷购
新房的按揭。当
房东最大的体会
是：选好房客，事
半功倍。

原住房空出
后，我到居住地
附近的房屋中介
公司登记，中介
隔天就陪房客来
签租房合约，价

格、约定和手续等完全是中介说
了算，我付了半个月租金的中介
费。三个月后，原约定居住一年以
上的房客找借口搬走了，我找到中
介公司理论，一星期后中介又陪
来了新的房客，一切从头开始。虽
然我的经济损失不是很大，但麻
烦多多。中介公司很乐意：短短几
个月，同一套房子来回收取了房
东和房客两个月房租的中介费。
各大网站都有免费发布租售

房屋的专栏，我上网浏览，发现同
地段、同类型出租房的市场价远
远大于中介公司给我的房租款。
中介往往会压低租金来提高出租
房的成功率。恰逢一套出租房的
租约快要到期，我尝试在网上发
布出租信息，网络的威力远大于
中介公司的小广告。寻找出租房
的往往是年轻人，即使是祖孙三
代全家型的房客要选择质优价廉
的出租房，家庭成员中年轻的一
代也懂得在网上寻觅性价比合适
的好房子。我很快觅到了称心如
意的好房客。

我选择好房客的标准是：首
选有正常理由租房的房客。有个
本地户口的女士要向我借房，我
看她打扮妖艳，问她为什么有自
己的房不住？她支支吾吾了半天，
才说是为了躲避债务，我于是婉
言谢绝了。其次要找有合适工作、
相应收入的房客，支付不菲的租
金有保障。第三，找工作单位或孩
子读书的学校在附近的房客，有
可能的话，找原居住地在附近、原
居住面积不大的邻居。为了方便
照顾老人，有不少人把地处外区
的老人原住房出租，在自己居家
附近借房，知根知底不会惹麻烦。

找到了称心如意的好房客，
我把省下的中介费补贴给自己满
意的房客，以略低于市场价的租
金让房客满意，这样房客就不会
轻易退租。多年下来，我和不同的
房客和睦相处，空余的房屋满载
出租，取得了理想的收入。俞大明

! ! ! !我是一名房地产经纪人。经常
有客户和熟人来问我，毛坯房出租
合算还是全装全配后出租合算？怎
样才能使租房的收益最大化？我总
是先让他们首先对自己的出租房源
做好“功课”，再制定适合的租房方
案，以期获得最大收益。

根据预期决定装修
首先你要想好你的待租房屋能

出租多少年，如果仅想出租个二三
年，那就以原样出租比较好。虽然毛
坯房全装全配后的租金是原来的 !"#

至 $倍，但你如果二三年后就想把房
子出售或自己住，很可能赚的房租扣
除所用的装修费就所剩无几了。基本
上可以遵循这样的原则：房子的价值
越高，越是要装修后出租；想出租的
年份越长，越是要装修后出租。
去年我接待了一个要出租房子

的业主，他的房子是动迁安置房，地

处泗泾地区，房型、环境都很好，又
有电梯，但离市区远，他想十年后退
休才来住，为图省事想以毛坯房出
租。我帮他分析：这套房子现在价值
%&&万元，毛坯租房价是每月 %&&&

元，资金回报率为每月千分之一，如
把它装修配齐后出租，租金可达
!#&&元至 $&&&元。这套 '(平方米
的房子低、中、高装修的费用大约为
)万、%!万、%*万元，这样每月的资
金回报率等于可达千分之二点三至
千分之三点五。以静态计算：借毛坯

房 %&年的房租总收入为 %!万元，
简单装修后的 %&年装修总收入为
+&万元，就算 %&年后装修折旧为
零，简装房出租的总收益整整多出
%&万元。这位业主听了我分析后恍
然大悟，后来他装修及配齐家具厨
卫设备设施才用了不到 *万元，最
后以每月 !#&&元价格出租。

报价科学切忌虚高
业主都想把自己的房子租金标

价标得很高，这是很不科学的。如果

你的标价脱离了社会认可的价格，
就会无人问津。对于待租房来讲，时
间就是金钱。有的业主斤斤计较月租
金中的一二百元，他没想到一个月的
租金，分摊到每个月也有几百元。早
租出去一个月，早把你讨价还价的那
部分赚回来了。在租房价格行情由低
往高走时，租金定得要高一些，此时
不怕租不出去；租房行情由高往低走
时，租金定价要低一些，尽快把房子
租出去；在租房价格行情平稳时，要
取同类出租房的中间价。

房客素质更加重要
业主出租房屋时，既要考虑较

高的租金，更要考虑房客的素质，特
别是在出租装修房的时候。素质好的
房客，不但诚实守信，而且会正确使
用及时保养你的设备设施和家具，达
到业主希望的延长装修、家具和厨卫
设备设施的使用寿命的目的。
我经常听到业主抱怨，有的房

客不主动缴纳房租，需业主反复催
讨；有的房客走了，欠了电信局电话
费要业主来还；有的房客，租房时是
一家人，后来住了好几家；更不要说
有的租客不会正确使用燃气热水
器、电源等设备设施而造成后果，产
生法律纠纷的。虽然有些可以在租
房合同附件上约定，但大部分情况
是无法预见的，要靠房客素质来保
证。所以，在出租房子时，一定要注
重房客的素质，不然后患无穷。刘宏
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本周话题：出租房产 投资房难出手!当房东稳获益

先算回报再定配置
租金合理早借多赚

眼光看长远
明亏暗增益

! ! ! !我家原有两套房子出租，去年，为避免房价
下跌的风险，我将其中一套出手，因此现在只剩
一套房子出租。
这套房子是两室一厅的小户型，位于繁华商

业中心区，交通方便，配套设施较好。房子是新房，
因此，我将租客定位为在附近公司上班的爱干净
素质较高的单身女白领。考虑到她们的生活习惯
比较精细，在出租之前，我对其生活偏好、兴趣偏
好进行了分析，花心思对房子进行了一番“修饰”。

我把墙壁粉刷成女孩子喜欢的米白色，并在
每个房间的窗口摆放了文竹、仙人掌等绿色植物，
窗帘布则采用了优雅的紫罗兰花样，并在客厅挂上
由手工制作而成的立体壁画，营造出温馨的家居氛
围。此外，我还下本钱购置了全新的床、衣柜，以及
色彩清新造型别致的布艺沙发和一部分家用电器。
网线、有线宽频、天然气也全部开通。

在租客来看房时，我还根据她们的需求补充
了一些物品。这样，她们觉得我很有人情味，房子
也很不错，直接就与我签订了租房合同。

我算了一下，装修房子的花费其实并不多，
就是购买新家具、新电器的花费稍为多一些，但
是却起到吸引租客长租、提高租金的效果，而且
还可以多收些押金以此督促租客爱惜房屋设施。
这样即使将来收回房子自住，也只需简单翻新即
可，算一算账，还是蛮划算的。

现在，有两个单身女白领长期租住在我的这
套房子，她们缴纳房租及水电费非常准时，而且
将房子收拾得很干净，很怡人。在省心省事之余，
我获得了较为满意的收益。

我觉得，对于不同需求的租房者，准确定位
是租房投资的成功之道。 钟育娴
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! ! ! !我有十多年的房屋出租经历，
可惜我没有为获取更大收益与房客
针锋相对、权利必争的经验，只有一
些有趣的轻利重情的体会。
这么多年来，我只有两对夫妻

房客。前一对夫妻在我房子里住了
*年，直到他们买了房子才离开，后
一对小夫妻则住到现在。今年春节
期间，那对房客还特地上门来看我，
就像亲戚来拜年一样，其实是来跟
我商谈续约的。他们告诉我，本来想
退租，再去工作单位附近找房子住，
但因为舍不得，就想续签一个 +年
期的承租合约。我的房子因为少有
空关期，房客稳定就是最大的因素，
所以获利率相对而言比较高。
其中的原因，我当然知道。今年

元旦那天，出租房里的淋浴器突然
“罢工”了。冬天里不能洗澡的日子
不好过，我没有拖拉，也没去找人来
维修，立即帮他们买了一个全新的
淋浴器装上，保证他们第二天就能
洗上热水澡。租赁合约规定，更换房
屋内的设备，费用得由双方平摊，但
我没有向他们开口，独自承担了下
来。人心都是肉长的，为此他们分外
感动，非但要求与我续签长期租赁
合约，还主动提高了每月的承租租
金，这些很难使人想象的事，就发生
在我的身上。

房客掌握着租赁房子的主动
权，留不住房客，等于减少了获利的
空间。就像我的房子那样，如果房客
说走就走了，那么我就起码要有半
月、一月甚至更长时间的空关期。房
客前脚走，就有新房客后脚来，天底
下哪有这么完美的事？旅馆都无法
保证天天客满。所以说，有房出租的
人，眼光要看远，不要为了一点蝇头
小利而吓跑了房客。否则，到头来吃
亏的不是别人，而是房东自己。

房屋空关是明摆着的损失，而
更换房客带来的一系列麻烦，更是
一笔无法计算的成本。我就算过这
样一笔账，买淋浴器 %)&&多元，我
没有要他们来分摊费用看似损失了
'&&多元，但我的房子只要少 %&天
的空关期，这钱就回来了。从今年 (

月起，他们主动提高月租金 %&&元，
以此计算，我最终还赚大了呢！假如
房客退租，我得请人打扫房子，等到
月底再结水电煤账单；重新选房客，
还必须付出时间、精力等。现在，我
起码可以 +年高枕无忧了。蒋晓峰

! ! ! !出租房产掌握时机很重要，别为芝麻小利
磨叽。有了信誉良好的客户、稳定的租金收入，
房东就是最好的赢家。

出租房产我算积累了些经验。以往我自以
为是房东，合同甲方，我说了算。其实合同是双
方意思的统一。房产长期搁置等于资产流失，最
起码每月的物业要缴，有线电视费还得付，而缺
少正常生活配置的房产少人问津。

我有间地段尚好的高层毛坯房，因考虑将
来置换，一直未装修，虽没对租金、租客提过多
的要求，但并不打算草率了事。

不久，有位年轻人说看中此房，原因是上班
近，因收入有限跟我协商“租金能否再便宜些”。
我看小青年来沪打工不久，人忠厚老实，即使损
失些眼前利益，图个放心也值得。我答应低于原
租金 !&&元，只和他签约半年的租期。若不合
适，时间短好了断，麻烦少。反之，合同期满后可
以再协商调整租金。

半年过去，我主动听取房客意见，因为合作
满意，他也乐意接受我对租金的微调，我们续签
了一年的合同。很快一年的租赁期又过去了，其
间大家合作依然非常融洽，我再次根据物价上
涨原因提出调高租金，他不但完全接受，还主动
承担了物业费。几年来他住惯了，孩子也在附近
上学，还把老家的父母也接来了。我因房产限购
政策，暂时难置换，有个固定可靠的房客和稳定
的租金收入，也省心多了。

实际上房产出租稳获利主要是心态好，急
功近利不行。我看重人品，可以放低准入条件，
这叫“放水养鱼”；只签短期，灵活可变通；适时
逐步调整租金，着眼长远。 侯宝良
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