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房博士

招租选租

高 效 管 理 投 资 房
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本讲座分享的是投资理念和投资经验及教训。房地
产投资地域性很强，影响房产投资成败的因素很多。
北美地产学堂不对投资者的任何投资决策及投资结
果承担责任。

The information contained in or provided from or 
through the lecture is not intended to be a source of 
advice, and does not constitute financial advice, 
investment advice, or any other advice.

免责声明 Disclaimer

版权所有 严禁转载
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房产管理
是房产投资成败与收益高低的

关键因素
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系统化高效管理投资房，最大化收益

“4+1”投资房管理系统

维 修 维 护 招 租 选 租

租 客 管 理 合 规 风 控

物

业

管

理

公

司

选 购 投 资 房
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5

内容纲要

招租 选租
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招租

01
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招租

市场推广
（Marketing）

预审
（Prescreening）

看房

（Showing）
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市场推广-房屋准备

深度清洁 气味

灯光 照片
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市场推广-气味
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市场推广-定价

▪租金定价

定 价

每周查看

价 格 调 整

不要高于市场价
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市场推广-租金定价

ZillowMLS

MLS

Rentometer.com

https://www.zillow.com/
https://www.rentometer.com/
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市场推广-租金价格调整

市场反馈 正常情况 如果低于正常 建议行动

电话咨询数 每周 ≥ 5–10 个 每周 < 3 个 租金偏高 → 下调 5%

预约看房率
每 5 个电话 → 至少 2–3 个
预约

电话多但预约少 工作质量

看房到申请率
每 3–4 个看房 → 至少 1 个
申请

看房多但申请少
房子性价比不足 → 下调
5–10%

申请质量 大部分申请人符合要求 申请人多但无一合格
租金可能合适 → 检查筛
选标准/目标客群，不急
于降价
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市场推广-用ChatGPT修改房子描述
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ChatGPT例子
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市场推广-线上平台

➢ Zillow

➢ Facebook Market Place or Groups

➢ Nextdoor

➢ Craigslist

➢ Property management Software

➢ AffordableHousing—section 8 properties

➢ Local Housing office

包含信息： 房屋描述，学校，地标建筑，公共交通，
对房客最低要求等
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市场推广-Signs on property (资料）



ourrea.com 17

市场推广-其他途径

01 02 03

现有租客 邻居 5 miles Pending house
的经纪人



ourrea.com 18

招租

市场推广
（Marketing）

预审
（Prescreening）

看房

（Showing）
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1. 写出你的租客标准

2. 找到大致靠谱的申请人

3.  减少带人看房的工作量

4.  电话还是短信联系(还是都用)

预审
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预审-表格

https://ownershiphelp.com/feedback
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▪收入

▪驱逐历史

▪信用分数

▪搬入时间

▪感受是否配合？

▪是否符合最低标准？

预审问题

不符合最低标准，不预约看房！
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预审问题

How many people will be living in your next home?

Is there any particular features or amenity you want to 

have in your next properties?

How many pet do you have?

How soon do you look to move in?

Where do you work?

How long have you work there?

Approximate income?

Any other income?
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预审问题

We obtain a credit report, eviction history for all applicants， Is 

there anything we should know?

We also check your background, which will provide any 

information regarding criminal charges or judgment fillings. Is 

there anything we should know?

What is the best contact number for you?
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预审-Section 8

情况 好处 坏处

招 Section 8

收租有保障 租金受限

空置率低 流程繁琐

租金也许比市场价高 房屋检查严格

不招 Section 8
租金灵活 空置风险高

自主筛选 收租不稳定
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预审-Section 8

▪政府网站查看租金 

▪未必能支付最高价格

▪审核时间可能较长

▪如果不想租： 拖或者

直接标注
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招租

市场推广
（Marketing）

预审
（Prescreening）

看房

（Showing）
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看房

▪自己去看

空 房

周末下午 2:15PM

团 体 看 房
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看房系统 （资料）

提醒：
看房前一个小时text message确认，
否则你不会去
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招租

市场推广
（Marketing）

预审
（Prescreening）

看房

（Showing）
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选租

02
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选租

背景调查 签署合同 入住
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选租-背景调查 (信用记录，Eviction history, 犯罪记录）

MySmartMove RentSpreeInnago
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▪不要用Zillow 的背景调查！！！！

▪核实工作单位

▪核实收入

▪给前房东打电话

▪交叉验证

选租-背景调查
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选租-背景调查-Fair Housing Act

▪ The Fair Housing Act prohibits discrimination in 
housing because of:

▪   Race

▪   Color

▪   National Origin

▪   Religion

▪   Sex

▪   Familial Status

▪   Disability

https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page

https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
https://www.justice.gov/crt/housing-cases-summary-page
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选租-背景调查-Fair Housing Act

• 不要歧视任何人

• 尽量少说话

• 做好预筛选 (不抽烟，犯罪背景，信用分,被驱逐记录………..）

• 要求文件和客观条件：两月工资单，两个月银行流水记录，信

用分数，破产纪律…….

• 不要在广告中，和房客交流涉及到敏感问题

• 尽量保持一个公平持续一致的过程

• 注意军人，残障人士的一些需求

• 注意当地法律情况的变化
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选租-背景调查-用评分系统选租客 （见资料）
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选租-背景调查

▪不想租的申请人

▪ 不回复

▪  I don’t know  too much about …

▪  I need to do some research

▪  Your application is being reviewed, please wait patiently

▪  一直拖着到有合适的更好的租客
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选租

背景调查 签署合同 入住
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合同-必要文件

租房合同
Lead-based 
paint 
disclosure 

Move-in 
move-out 
inspection

Emergency 
Contact
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合同-租约必备条款 （资料）

1. 霉菌 2. Late fee 3. Deductible 4. Appliance
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合同-免通知条款

查看你们州是否允许免通知
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签署合同流程

VA根据模
板准备合同

核实合同 Zoom 
meeting

Esign 发送租约，
水电信息，

录像
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选租

背景调查 签署合同 入住
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入住-收押金以及入住费用

▪ 可接受的付款方式

▪ Cashier’s Check

▪Money Order

▪Online Transfer (Venmo, CashApp, Zelle)

▪ 不接受的付款方式 

▪ ACH

▪Wire

▪ Personal Check

▪ Innago

▪ Credit Card
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入住当天

▪收钱 （如果分两次）

▪要求转水电气

▪给钥匙

▪水电气meter的照片

▪房子照片和录像

▪录制Testimony

▪Walk through
▪ AC filter
▪ 烘干机的filter
▪ Appliance使用
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入住后核实 （资料）

•材料归位

•Lockbox, Sign

•一周后检查水电是否过户

•联系Utility公司确认

•入住/退租表 （可选）

•租客保险

•紧急联系人
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内容回顾
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本讲小结

1. 做好清洁布置和拍照，让房子
呈现最佳第一印象。

2. 合理定价并根据带看和申请情
况,灵活调整。

3. 多渠道推广房源，结合线上平
台与线下招牌推荐。

4. 严格筛选申请人，核查收入、
信用和驱逐记录。

5. 规范签约流程，确保合同条款
完整并解释清楚。

6. 细致交接入住，收齐款项、确
认过户并建档管理。
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Thank You
北美地产学堂 助你财富增长

ourrea.com
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