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在日光盘和抢房成为
热词的时候，房子这一特
殊商品的投资性质，又被
人拎出来了。

“我梦寐以求的生活
是，当上包租婆，每日游山
玩水，收收房租。”“我的理
想就是当包租婆，不干活，
光拿钱。”

你以为包租婆很好当
吗？

首先你得有房子，买房
子得一大笔钱吧，虽说可以
贷款，但也是要还的嘛。如
果手里钱不宽裕，这个包租
婆你还真当不起。

我们来算算当包租婆
是不是真的很好赚。

在算账的时候，往往
会考虑房价，按揭月供，房
租收入等。这些数字加加
减减，来测算当个包租婆
是否划算。实际上，得出划
算与否的结论，中间的计
算过程还是挺复杂的。比
如说，通过银行贷款买下
房子，那么利息支出是你
支付的显性成本，这些是
大家容易看到的。不少人
不会去计算隐性成本，即
使用自有资源而放弃其他
可能性中得到的最大回报
的那个代价。

如果你买房子是为了
出租获取租金收益的话，
那么除了买房的支出以
外，你还必须考虑作为房

屋的持有者——房东需
要支付房产的持有

成本，包括：维护
费 用 、基 本 的

装修和家具
支出、与房
客 沟 通 的
时 间 成
本、以及
房 屋 损

坏 或 房 客
恶意拖欠房租
的风险等。如
果你是背着
房贷当包租
婆（以 租 养
房，租金用
来 抵 贷
款），那
压 力 可

不止一点。换
租客的时候可
能会有青黄不
接，空档期如果
久了就会焦虑，
当然还有会担
心房价跌了，租
房 市 场 不 好 啦

等。
另外，如今的租

售比是很低的。租售比
一般是指每平方米使用面

积的月租金与每平方米建
筑面积的房价之间的比
值。如果租售比低于 1:300
（即1:400，1:500，按照租售
比为每个月的月租与房屋
总价的比值理解，就是在
1:500 的情况下，需要 500
个月才能收回购房成本），
这意味着房产投资价值相
对变小，房产泡沫已经显
现；而如果高于1:200（即1:
100），表明这一区域房产
投资潜力相对较大，租金
回报率较高，后市看好。

作为一种商品，从本
质意义上说房地产的价格
是由房地产的供给和需求
决定的。但房地产商品和
房地产行业的特点，使得房
地产的供给和需求具有独
特的地方。一方面，房地产
商品的基本功能是满足消
费者正常的居住需求。另
一方面，由于国内投资渠道
偏狭窄，致使房地产又成为
了一种投资品，还存在着投
资者对房地产的投资需
求。这种投资需求，使得单
个人或单个家庭持有多套
住房的情况并不少见。为
了获得投资的保值增值，这
些住房中的一部分也会进
入租房市场，这就使得租房
市场的房源偏多。

相应的，由于房地产
价格逐年攀升导致的消费
者形成的不合理预期和恐
慌心理，使买房置业的人
增加，而传统的“成家立
业”思想，使得婚房消费几
乎成为一种标配。这也使
得一部分更合适租房的群
体提早进入了有房时代，
使的租客群体减少。

租房市场上供过于求
的状态，对于租金的影响
是很明显的。这导致租售
比偏低。房租可以弥补一
些房子持有的成本，但是
仅仅靠房租的回报率，大
部分是抵不过普通的银行
理财产品的。当然，房产升
值也会带来回报，而确实，
这个回报在房价上涨的阶
段，会远远高出租金回报。

说来说去，当包租婆
要赚的好，还是得靠房价
涨啊。在日光盘一再出现
的当口，大头菜还是不建
议你冲进去抢房当包租婆
的。你考虑一下机会成本，
再想一下，是不是大多数
情况下，少数人才赚得到
大钱？所以大部分人抢着
入市的时候，总不是什么
好的时机。房价是不可能
没有天花板的，希望你不
要做着包租婆的美梦成为
接盘侠。 记者 周静

包租婆不一定是那么好当的

外国人最心仪什么样的房子？

房屋干净整洁，可以提高租金

“我跟房东、外国
人打了多年交道，服务
着宁波 5000 多位外籍客
户，总结发现，房子要
顺利出租，关键一定要
定好位，这房子你是想
租给谁来居住的。”在宁
波从事了多年高端涉外
管理服务的杨丽莉说，
他们有不少独家委托的
房源，这些房子位于高
档小区，主人名下有多
套房源，但由于不方便
公开身份，或者主人长
期不在国内，无暇打理
房子等各种原因，交给
他们独家代理。拿到房
子后，他们会先对这些
房子进行定位，根据房
屋的大小、装修、环境
等各种因素进行评价，
然后给房东提出一些改
造建议，协助房东完善
所有入住前的工作，如
安装网络、卫星电视、
电话等。

如果房东不方便进
行改造，还可以全权委
托给他们对房屋进行整
改等。

由于语言的不同，

为了避免沟通障碍，确
定各方的权利、义务，
灵达商务服务公司拟定
了一份14 页长的业主委
托服务合同，如他们提
供入驻房屋检查服务，
催收房租，代开发票，
提供退房检查服务，协
助房东对租金和相关水
电、物业等费用的余额
结算等。此外，他们还
提供一份价值10万元人
民币的家财险。

据了解，有了精确
定位、一系列管家式服
务以及双语房产网站、
租赁房产杂志月刊的投
放，这里的房屋流动性
很高。

考虑到外籍客户有
预算，素质相对较高，很
多市民都想把房子租给
他们。那么外国人心仪
什么样的房子呢？

“房子大小都没关
系，大套型、一室一厅、两
室一定都可以，外国人也
有不同的层次和群体，但
是他们选择房子时，有一
些共同点。”杨丽莉介绍
说，社区是否安全，是他

们考虑的核心问题。此
外，他们不喜嘈杂环境，
偏爱安静，最好小区有健
身场所，游泳池，
网球场等。杨
丽莉说，从她
接触这么多
的外籍客
户经验
来看，
他们特别在
意房屋干净程
度 ，比 如 墙 上
有霉斑等，是他
们 接 受 不 了
的。”杨丽莉举例
说，有一位外籍
客户看中了一套
房子，觉得各方面
都不错，但是墙纸
上有霉斑，他就要
求房东去除墙纸将
墙壁刷白，为此，他
愿意多出租金。

还有一个外国人
已经跟房东签好了租
房协议，当时约定
好房东要把屋内
的 霉 斑 处 理
掉，可这个问
题根本没引

起房东的重视，在交房
时，外籍客户发现霉斑
没处理，就中止租房了。

记者 徐文燕

孙 女 士 有 两 个 孩
子，家境殷实，此前住
在汇豪天下一套220多
平方米的房子里。去
年，他们住进了别墅，
这套房子就空下来了。

出租前，孙女士认
为，自己的这套房应该
很好出手：小区地理位
置很好，距市中心的三
江口、天一广场仅一公
里，旁边又有姚江和日
湖。就小区本身来说，
绿化率高，居民素质比
较高，小区还有健身器
材，小型篮球场等。但
是，她发现，看的人很

多，真正下单的没有，
很多人认为租金过高。
在租金方面，孙女士认
为，月租12000元并没
有过高要价，家里装修
的雍容华贵的，使用的
都是名贵的家具，所有
的家用电器都是进口品
牌。

后 来 ， 经 朋 友 介
绍，孙女士找到了灵
达商务服务公司。这
是一家专门从事高端涉
外管家服务的公司，专
门帮外国人寻找高端房
源。

灵达商务服务公司

的杨丽莉看了房子后认
为，房子户型好，有 4
个房间，还有大阳台，
是外国人喜欢的。但几
位外国人看了房子后，
都不满意。一番沟通
后，杨丽莉告诉孙女
士，房屋没有赢得客户
满意，最根本的原因不
在于价格，而是没有达
到客人的心理需求。她
认为，这套房子，各方
面情况都很好，但是忽
视了细节。

一家人在这里居住
多年，两个孩子在墙壁
上涂涂画画，墙壁早已

是斑斑点点。虽用的是
进口家电，但是已沾满
了油污、锈点。还有，
她认为很奢华的那些华
丽挂灯，外国人觉得太
晃眼，根本不适合居家
使用。

在杨丽莉的建议
下，孙女士重新粉刷了
墙壁，换上了从宜家买
来的简约灯具，再把所
有的家具、抽油烟机、
冰箱等进行了彻底清
洁，又添置了一些软装
和绿植。很快，孙女士
以月租14000元的价格
成功租给了外国人。

租赁给外国人

漫画
严勇杰


