租赁宅基地小院注意事项
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一、可以租到什么样的小院
一般来说，有出租计划的小院，都是闲置的，也就是暂时对房东无用途的院子。但为了保证租赁的稳定性，推荐的院子都是六环之外的近郊乡村。为了更好的说明，我们将从房屋现状、院落情况、周边环境和交通情况来进行分类说明。
A.房屋现状
1.需要重新装修改造的

房屋现状既然是闲置的，就会有闲置时间的长短，房屋主体也就会有新旧差异。我们从租金由低到高来举例说明。

年租金：1w元 / 租赁年限：20年
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受欢迎程度★★★
2.简单修缮即可入住

有些院子闲置时间中等，房屋主体完善，简单粉刷或修缮即可入住，优点是价格偏低，可以长租，环境好的比较受欢迎，年租金1.5-3万居多。
案例房源编号：A14963 / 年租金：1.8万元
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受欢迎程度★★
3.可直接入住

有的院子闲置时间段，房屋现状良好，或已经被房东重建，并以新房的形式出租，优点是可直接入住，价格适中，是大多数人的选择，年租金2-5万。
案例房源编号：W50580 / 年租金：5万元
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受欢迎程度★★★★★
4. 高品质院落

有些院子经过设计，并重新改造。优点是建筑品质高，年租金10万-30万不等，可以做民宿。一般只做长期租赁。
案例房源编号：W49244 / 年租金：20万元
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受欢迎程度★★★★
B.周边环境
1.房源大环境

房源的大环境一般都决定与村子环境，北京各区域有明显的不同。密云区、怀柔区、延庆区、门头沟区、房山区、昌平区，山景丰富，容易租到视野开豁，山景丰富的房源。同时密云区、怀柔区和昌平区的湖河多，能租到离水近的院子。靠山或傍水的房源价格略高于其他房源。通州区、大兴区和顺义区大部分属于平原，山景缺乏，但离市区近，适合在意交通情况的租户。
2.房源村中位置

房源在村中的位置也是选择因素之一。房源位置可以简单分为村中及村边，村中的房源适合体验乡村生活，村边的房源更安静一些，停车相对方便。村边的房源价格略高于村中房源。
二、租赁渠道
1.自己问

可以问身边子北京的土著朋友，看看谁有没有亲戚还在农村的。

优点：低风险低成本
缺点：耗时效率低，这个主要还得看人脉。但是结果也不好说，万一好不容易打听到了，人家也特热情招待你去了，最终却不适合，就很尴尬啦。
2.扫村

说实话，我们平台最初开始做的时候，也是扫村，当时还有专门的部门负责这个。（现在也有，叫房源开发部门~）

 优点：低成本，比较靠谱，可以顺便看风景~
 缺点：耗时和耗油，耗精力。
3.找村委

可以根据自己需求，看看自己是要依山傍水，还是要离机场近一点，确定大方向缩小范围后锁定几个村子，直接找村委会咨询。 

优点：高效，一手信息 
缺点：首先得胆大脸皮厚，不过大部分人还是很好接触的，可以和你坐下聊一聊。但是这样也得投入大量的精力和体力，这是个挑战。
4.网上找

现在也有不少发布闲置房屋的账号和平台，甚至还有自己的app，上面照片和文字介绍都有，可以先看看图片和视频，再实地考察。

 

优点：高效省时 
缺点：有一定成本。
现在北京城里租房，都得一个月的中介费，有些还得收服务费。我们平台例外，如果看房后自行和房东签约，我们就不收中介费了。如果选择和我们中介一起签订三方协议，我们会收取中介费。会帮客户做房子的权属调查。

如果客户和房东自行交易一定要注意，邻里如何简直超级重要，客户可以自己直接去附近考察一下，看看邻居怎么样，地理环境啥的，这样的形式是对租房人士很友好~
三、租个小院可以干什么

因为生命是多层次的、多维度的，而不仅仅是上班+加班+挤地铁+睡觉。

1.度假聚会

租一个环境好的院子，感受鸟语花香，喝茶读。周末还可以约三五好友前往，一起聚餐，欢度假期。
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2.孩子快乐的童年

孩子的童年只有一次，乡村的院子不仅仅可以让孩子畅快奔跑，更可以一起种菜浇花，探索大自然。
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3.养老

戎马一生，退休了就租个小院，享受安静的田园生活，种点菜，种些花，喝茶练字。
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四、哪些小院不能租
为了保证租期的稳定，首先建议租北京六环之外的院子，同时权属不明、非保留村以及房东评级差的房源，强烈不建议租赁。

1.权属不明不可租

有些房源无权属证明，村委也无法开具相关证明，不能保证为合法宅基地，此类房源千万不可租赁。若是一房东，需要让房东出示房屋证明，宅基地房本或者村委会证明，若是2房东，则需要2房东出示与1房东的合同，并且1房东需要知晓2房东的转租事宜。
2.非保留村不可租

非保留村或环境改善村如果打算长租并改造，为了避免拆迁风险，一定要租保留村或环境改善村，这两次村落20年之内没有拆迁计划。

3.尽量避免租有拆迁风险的房

有3种类型房有拆迁风险：  

a.北京一些水库沿线近几年有规划拆迁，尽量不要租。

b. 离北京城区较近的村落，近几年也会有拆迁规划，如修路占道拆迁，北京怀柔某村一家赔偿900万。

c.某些乡村在主干路的平原村也会可能因占道被拆迁。而村落如果在隐蔽的山区中，又经过一次搬迁，这种村子是 不会被拆迁的，可以放心租。 

4.租赁期限

签订合同的租赁期限不能超过20年，超过部分不受法律保护，买卖也是不合法的。违约责任及拆迁补偿，房东违约如何赔偿，国家占地拆迁如何补偿，一定要明确约定，房东年纪过大还得需要增加继承条款。 

5.房东评级

有些房源个人征信差，此类院落也不建议租赁。庄家共享农庄作为专业的近郊农宅租赁平台，在租户签合同之前，会避免以上问题的发生，做好背景调查，最大化保证租户的利益。
