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投资房子主要考虑什么－－投资要考虑哪些因素？-股识
吧

一、投资一个项目需要考虑那几个方面的因素！

你说的应该是项目的可行性研究，一般来说，包括很多方面，可以归纳为：技术可
行性研究、经济可行性研究、环境可行性研究以及其他方面的可行性研究。
技术可行性研究是指当前市场的技术、产品条件限制下，能够利用现在拥有的或可
能拥有的技术能力、产品功能、人力资源来实现项目的目标、功能、性能，能够在
柜底功能的时间期限内完成整个项目。
需要考虑进行项目开发的风险：能否在预计的范围和时间内完成项目；
人力资源的有效性：是否有足够的人去做你的项目，例如是否有足够的满足要求的
技术人员？如果没有是否有渠道得到？技术能力的可能性：相关技术的发展趋势和
当前掌握的技术是否能够支持你的项目？物资（产品）的可用性：是否存在可用于
项目的其他资源，例如设备、厂房等？ 经济可行性主要是对整个项目投资及所产
生的经济效益进行分析，包括支出分析、收益分析、投资回报分析以及敏感性分析
等。
项目支出一般分为一次性支出和非一次性支出，其中一次性支出，包括培训费、差
旅费、设备购置费等，非一次性支出包括软、硬件租金、人员工资及福利、水电等
公用设施使用费，以及其他消耗品支出等。
项目收益一般包括直接收益、间接收益和其他方面的收益。
直接收益指通过项目实施直接获得的收益，例如销售项目产品的收入。
间接收益指通过项目实施，通过间接方式获得的收益，如成本降低等。
收益投资比、投资回收期分析，是指对投入产出进行对比分析，以确定项目的收益
率和投资回收期等经济指标。
敏感性分析是指当诸如设备和软件配置等关键性因素发生变化时，对支出和收益产
生影响的估计。
环境可行性分析，是指对项目的生存环境进行分析，以确定项目或项目的输出成果
将来是否能够存活下去，生存周期大概有多长等。
其他可行性分析是指除了前面提到的技术可行性分析、经济可行性分析、环境可行
性分析外，其他的可能对项目造成的影响因素的分析，例如法律的可行性、社会可
行性等。
法律方面可能会涉及合同责任、知识产权等等。
项目的可行性分析主要是上面几点，但是根据实际项目不同可以有所取舍。
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二、选房应考虑哪些方面因素??

1、房价 2、地理位置 3、配套设施（交通、学校、医院、商场、菜场、超市、环境
等看有无辐射设备在附近、是否有噪音污染、是否安全）
*房子的升值潜力（比较重要） 4、小区规模
5、房型（明厨明卫、有没有浪费面积） 6、物业费
7、楼层，高层最好9楼以上，不要顶层 8、开发房的实力 9、后期物业是否可靠
10、小区的绿化与配套 11、看房子是否做了保温隔热处理

三、投资要考虑哪些因素？

投资主要考虑的还是盈利，其次就是风险，获利越大风险相对更高。
鑫天月会有专业人士进行分析和分享，很多细致的内容都可以学习到。

四、买房投资需要注意的事项有哪些

房地产作为个人的投资其实是风险比较小的一种，由于土地的少有性，使得房地产
项目的保值、增值作用非常明显。
但并不是所有的项目都适合投资型购房的，有以下7条标准。
1、项目所处区位的投资程度项目所处区位如果属于尚未开发或开发初期的区位，
投资前景不乐观。
因为：土地投资过少，虽然地价比较便宜，但后期的投入带动地价的上升也是缓慢
的，而且后期的房地产开发建设的前景无法估计，风险过大，建议普通投资者避而
远之，不要为开发商所说的美好前景所诱惑了。
另外，开发成熟的区位投资前景也不乐观，由于这种区位土地投资量已经很大，继
续升值的潜力变小，升值更有赖于更大的更新和城市整体的发展，和开发商所鼓吹
的成熟地段，潜力无限是有出入的。
因此，建议投资处于开发中期的区位，这种位置由于投资规模已经形成，土地价值
较高，加上尚有少量的土地可供投资开发，对于土地增值的带动作用已经比较明显
，另外，由于投资已经具有规模，使得对于区位的未来规划比较容易把握，不至于
上当。
个人建议：CBD周边地区的几个项目投资潜力是比较好的。
2、交通规划容量谁也不会想住在一个“堵城”里，尤其对租房的人来说更甚。
所以地区的交通容量是一个重要的参考标准。
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之所以看好CBD地区，也是因为这里将建成大型交通枢纽，未来的交通环境值得期
待。
3、开发商实力重要的评判标准，虽然房地产还不能真正进入品牌时代，但是在尽
可能的情况下选择有实力的开发商是非常必要的。
多关注一下开发商的动态和其工程的施工进度，可以从侧面了解开发商的实力，但
是信息搜集的工作也比较麻烦，对于没经验的投资者来说比较吃力。
网上的评述良莠不齐，有真心赞美，也有恶意攻击，更有虚假吹捧，如何分辨就看
自己了。
4、社区规划过小的社区由于规模限制，在规划上很难有大的亮点，因此我不赞同
投资小型社区，大型社区容易规划出亮点，而且在生态和科技方面规划比较好的社
区在几年以后也不会落后，是住宅品质的一个保证，有利于出租。
5、房型设计房型设计上我以通、明、齐、密四个标准衡量，即：A、通风好，一
定要有一个南北通风的通道，北方的气候因素要考虑进来。
B、采光好，上午和下午各看一次房，考察一下满窗日照时间，别买暗房。
另外一个驳论就是，窗户面积如果过大，住宅能耗也相应增加，也不是很划算的，
注意别有太多浪费的窗户。
C、房型设计功能齐备，对于不同面积的户型，功能的要求是不同的，小户型要求
设计紧凑，满足吃饭、看书、睡觉几个核心功能，其次满足待客、子女的需求；
大户型要求功能齐全，根据面积的不同，我对功能的考量顺序是：门厅、双卫、书
房、洗浴面积、更衣及壁橱⋯⋯。
D房型设计的私密性强弱，简单的要求是休息和活动明显分开，互不干扰，更高的
要求包括室内客人的活动路线、主人私人生活的空间、用餐人流的行动路线、入厨
工作人员的行进路线⋯⋯。
6、物业管理包括物业管理公司的实力和物业服务的项目，物业管理是住房保值升
值的一个重要保障，没有好物业，也就没有好房子。
这个方面一定要特别关注！ 7、项目周边生活条件如何当人住进房子以后，柴米油
盐酱醋茶就成了核心，所以周围一定 要有超市、菜市场，别被饭馆酒店迷惑了。

五、买房子之前都应该先考虑些什么

看你的经济条件啊 适合买多少价位这样的 贷款买房我个人觉得
每个月月供占两人总收入的30%-40%是比较合适，月供太多超过50%压力太大。
在选着地段的时候 参考的因素很多啊 首先看经济 。
我个人比较看重交通 出行方便的地方 投资 升值的空间大
自己住了节省了你生活成本 再看房子的 周边配套啊 。
买房子的时候注意 尤其要注意开发商 以前信用不好最好买的 时候多留心，在条件
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应许的条件下买大开发商的房子虽然价格会不同地段的高一些但有实力的开发商在
小区的环境 物业 方面做的好些。
在买房子的时候我个人比较喜欢一些占地面积大的项目，小区面积里面的配套都会
相对做的好些。
买期房买大项目的风险比你买小项目的风险低，小的楼盘资金链段了做不小去了
老板就跑了 大的项目有一块很大的地不会收着前期的钱就跑了到了后期的时候前
期都收回钱了更不会拿钱就走啊。
下面就是 楼间距离 绿化 公摊什么了 这些了

六、什么样的房子适合投资？

投资房产主要看以下几方面：1.
政府的规划：政府的规划能带动区域快速发展，一些公共资源的投入也非常多。
比如通州的城市副中心，大兴的机场建设都是投资比较热的区域2.
产业支撑：区域周边能有产业圈会带来稳定的客群量。
投资最终还是要卖给其他人去居住，产业保证了这个区域稳定的需求量，所谓供不
应求自然就有升值的空间3. 拿地价：项目周边的拿地价会刺激项目增值4. 项目自身
特点：比如项目周边的配套设施，有地铁，医疗教育配套等都会保证项目的增值

七、购房人的考虑为哪些方面？

1.首先是地理位置，这涉及到你到单位的时间成本和交通成本、涉及到你的生活圈
儿（照顾老人、子女上学）以及此段儿的生活便利性。
2.其次是房屋的成交价格，因为这关系到你经济的承受力。
3.再次是房屋的套型（面积）、以及户型设计的缺陷、楼层，朝向等房屋状况。
4、除上述提到的，物业服务公司的服务也是您要考虑的，因为这关系到日后居住
所享受的服务是否通畅、快捷及周到。
建议：您可以上网看看预购项目的业主论坛，个别项目的业主bbs是非常热闹的，
那里应该有您想要的。

八、投资买房子要注意哪几点?
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如今局面确实很尷尬：一方面是刚刚公布的“国十一条”，国家在大力打压房价；
一方面是房价继续在高位运行，未来一段时间，房价摸不清楚是继续上升还是下行
。
而对于投资者来讲，房价是涨是跌关系到自己的切身利益，投资房产，担心房价受
宏观调控影响下跌；
不投资房产，担心房价年后大涨，错失投资的好时机。
其实，尽管目前楼市像天气一样有入冬的迹象，但逆势而为，只要投资得正确，还
是会有所收获的。
马原们要相信这点：房子在熊市时，投资也可赚到钱。
但是，房产投资如果不能把握投资方式、投资品种、投资地点和投资时机，投资的
回报就很渺茫，甚至像股票进入熊市一样被套牢。
而在房产市场解套，无疑要比股市更难。
因此，2022年，你如果要投资房产，就要把握以下几点：1、投资配套设施齐全的
小区。
从未来发展来看，所住小区里就能满足生活的需要，周边交通、教育等设施齐全，
会成为理想化的生活模式，这样的房子比较容易出租。
这样的房子，即使要转手出售，也都十分容易。
2、确定投资策略。
有些房子易于出租，但是不会有太大的升值潜力，而另一些房子恰好相反，因此，
投资前对目标房子所在地段进行考察，考察内容包括三个方面：一是了解目标房子
所在地段未来的规划；
二是了解目标房子的升值潜力；
三是了解租客的类型和需求，掌握租金波动情况，核算年回报率。
3、分散投资。
尽管逆势而为会有投资前景，但投资者也需要考虑到国家宏观调控带来的风险，建
议总的房产投资比率不要超过个人总资产的60%，鸡蛋还是不能放进一个篮子里。
目前金融产品也比较丰富，投资者可选择分散投资。
4、兼顾短线和长线。
房价不会只涨不跌，楼市普涨机会也不会一直出现。
所以，要兼顾短线和长线的关系，优化投资组合，在确保稳定收益的前提下，抓住
机会博短线，方能在楼市投资大潮中做到游刃有余。
5、要学会侃价。
这段时间，全国各地的楼盘优惠、打折较厉害，优惠、打折期间相对来说好侃价得
多。
对于消费者而言，有4次砍价机会，投资者一定要把握住，争取用最低的价格买到
房子：一是期房开盘之初，为了吸引购房者，开发商往往有一些优惠；
二是在买房人一次性付款时，此时的折扣空间一般高于存款利率而低于贷款利率；
三是团购，因为开发商不仅节约了宣传和代理费，也不用操心楼层、朝向的调配，
当然会让利销售；
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四是已经买了房的买房人，你再带一个客户来买房子，一些开发商也会提供一些优
惠措施作为回报。
房子形态较多，有别墅、洋房、新房、二手房、商铺，乱花渐欲迷人眼，究竟哪类
房子最适合于投资?从户型上来说，小户型无论是长线还是短线投资，都比较适合
。
投资一手大户型，较易出现空置风险，年代久远、单价较高的二手房，建议不要投
资。
商铺投资潜力大，回报率较高，可出租、可经营，方式较为灵活。
但资金投入较大，具有房产和商业双重风险。
不少人怀着“一铺养三代”的良好愿望投资，但稍不留神难免也会误入“一铺套三
代”的陷阱。
凡事开始都不能做太高的期望，因此投资新建小区，人气尚未形成，如果是出租，
一年内出租率不会太高。
出售的话，也不会马上升值，所以投资时，心态要好。
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