
智行理财网
100万如何投资最大化，买房还是投资，哪个更划算

是买房还是投资，哪个更划算就选哪个。 

假如说买的是自住房，那毫无疑问，当然是买房，因为住是刚需。可如果买的是投
资性用房，那就得好好衡量衡量，看看哪个更划算。 

比如说你今年花了100万买房，5年后赚了20万。 

那如果在这5年期间，你用这100万去投资，比如买股票买基金，所产生的收益能够
大于20万，那就不买房，做投资；反之，就买房。 

投资就是比较。哪里风险更低、收益更高，钱就往哪里去。 

不过，这只是大体的决策方向，落地到实际中，每个情况就得区别对待。 

比如有的地方100万连首付都不够，更别提买房了，而有的地方100万就能买套房
。 
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01聊100万以内的生意 

对于首付在100万以上的，咱们就不考虑了。这里聊聊100万内的几种情况。 

第一种情况：100万全款买投资性住房。 

此时，假如我们买了房之后用于出租，那就得好好算一下租金收益率和房产增值的
情况。 

比如每月租金是2000元，而周围房子每年平均能够租出去8个月，那每年的租金就
是1.6万，年化收益率就是1.6%。 

假如当地的房价年平均增长率是8%，那这套房子总共的年化收益率就是9.6%。 

如果说拿这100万去买基金或股票，按照以往自己的水平，所能够产生的平均收益
率大于9.6%，那就不买房；小于9.6%，那就买房。 
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第二种情况：100万只够首付，还需要贷款。 

这种情况就要考虑到“房贷”了。无论多少，它都会拉低我们的投资性房产的收益
率，因为房贷是支出。 

在租金能够覆盖掉每月房贷时，比如每年租金收益是2万，房贷1.5万，那房子在租
金上的收益就只剩下了5000元，收益率是0.5%。 

在租金不能覆盖掉房贷时，比如房贷每年不是1.5万，而是2.5万，那刨除租金收益
的2万，每年还需要掏出去5000元，收益率就是-0.5%。 

假如平均每年房子增值8%，那当租金收入大于房贷时，房子的总体收益率就是8.5
%；小于房贷时，收益率就是7.5%。 

此时，再看看自己拿100万去投资的收益率，两者相比较，选收益率大的那个就行
。 

不过，要想如此算账，就得研究明白两件事儿。 
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第一件事儿是当地房价年平均增长率是多少，以及其是否具有持续性。 

持续性非常重要，因为房子的流动性太差。 

它不像股票、基金，小手一点儿就能卖出去。现在想卖个二手房，周期很长。房产
挂到中介那里，半年卖不出去都很正常。 

因此，必须要保证房子的增长率可以持续下去。 

假如近几年的增长率很高，比如20%，看着很划算。可如果在没卖出去就不增长了
，那现在买入不就砸手里了吗？ 

第二件事儿是房子所在地周围的租金水平，以及平均每年能够租出去多长时间。 

租金水平好了解，大致打听一下就能知道，可一年能租出去多长时间就不好保证了
。 

现代人换工作很频繁，一言不合就辞职的大有人在，而换了工作就可能会换个地儿
租房子住。 

因此，现在房子出租很难有租满一年的。一年12个月，能收到10个月的租金就了不
起了。 

不过，上面这些都是细节性操作的问题，从长期来看，买房与投资，哪个更划算呢
？ 

02长期考量 

过去20年可以称得上是房地产的“黄金二十年”，可未来房地产会怎么发展呢？ 

郁亮是万科的董事长。他在2022年万科集团年会上表示，房地产将进入“黑铁时代
”，可真的如此吗？大概率是。 

从宏观政策上，我国早已经提出了“房住不炒”的大政方针。 

虽然在最开始提出的那几年，这个政策的效力还看不出来，但在过去的2021年，其
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威力很大，比如各地密集的调控政策，比如恒大的债务危机。 

虽然进入2022年，尤其是从5月份开始，各地的限购限贷措施进行了大松绑，甚至
降低房贷利率、首付比例，但原因大家都知道：疫情。 

尽管在疫情的影响下，各地不得不再把房地产这一招儿祭出来，可满足的也是刚需
购房的自住房需求，而非投资性房产。 

除了“房住不炒”的大政方针外，还有“房地产税”这一重大举措。 

本来今年是要大规模推出的，可因为疫情，导致国内经济增长放缓，所以才延后施
行了。可再延后，也迟早会收。 

从长期来看，房地产是没有未来的。 

那么，股市有未来吗？咱们也可以从政策方面分析一下。 
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以前，公司上市施行的核准制。只有满足了条件，经过审批后才能上市，比如利润
必须达到多少、净资产又得达到什么条件等等。 

可现如今，我国正在大力推行注册制。公司上市的条件大大放宽，比如利润要求没
有以前那么高。这意味着公司上市变得更加容易。 

另外，以前咱们的股市就只有两个交易所：上海交易所和深圳交易所。而在去年的
9月份，又新成立了北京交易所。 

从两家争霸到三足鼎立，现在的股市发展得如火如荼。 

我国的资金池子就只有两个：房产和股市。要么钱在房市里，要么钱在股市里。 

而现在的房产和股市就像马车和汽车。前者正在进入下行通道，后者正在蓬勃兴起
，该选哪个，不言自明。 

房产和股市，要选更划算。 
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租金增值率，投资回报率。 

房住不能炒，还有房产税。 

核准到注册，新成北交所。 

一抑一助推，跟着政策走。 

如果你也喜欢这篇文章，欢迎点赞、评论，并分享给你的朋友。 

更多投资理念与技巧请参考：炒股到底难在哪儿？并不是没钱 

#股票##股票财经# 
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