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关于雪球：

雪球是目前国内最专业的投资社交网络，致力于为投资者提供跨市场、跨品种的数据查询、新闻订阅和互动交流服务，目前已覆盖A股、港股和美股市场。雪球App支持证券交易，用户可以在雪球App完成沪深/美/港股开户，并可在雪球添加券商账号进行委托交易；交易功能与雪球独有的投资组合、实时行情和社区系统无缝对接。
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此电子周刊中内容版权由对应的用户和雪球共同所有。第三方若出于非商业目的转载此电子专刊的内容，应当在作品正文开头显著位置，注明原作者和来源于雪球。

若需要将作品用于商业目的，第三方需要获得原作者和雪球的单独授权，并按照原作者规定的方式使用该内容。转载授权等相关事宜，请发邮件到secretary@xueqiu.com。

本刊部分图片和文字来源于网络，如有侵权，请和我们联系。


【内容概要】

一段时间以来，北京、上海、广州、南京等地均出现了排队买房现象，不少楼盘出现“日光”，一些二手房房主不断提高售价。楼市的持续火爆，也让类似的问题摆在人们的面前：一线城市的房价还能涨多久？2016年到底究竟要不要买房？请看本期雪球专刊——《2016，要不要买房？》。


1.闲话资产配置：要不要买房？

作者：@飞泥翱空，发表时间：2016-3-1；

原帖链接：http://xueqiu.com/1091244780/65423184


一、要不要买房？

最近房产实在太火了，又开始有太多太多人纠结要不要买房了。有人说买，有人说不买，但具体问题真的还要具体看的。

（1）昨天雪球头条有篇《我为什么不喜欢投资房产？》@黄建平，写得挺好。

“如果我能大概率看清晰一个公司，我才敢买。我有信心做到买股票和套利长期复合收益率超15%，但是完全没有信心预测房地产未来的价格。”

对于一位有信心能找出长期收益15％的股票投资者，买房不但可能限制了收益,不在自己最擅长的领域，还限制了日常研究股票的兴趣。所以比较后的结果是不买。

（2）飞泥自己手头也有不少用来比较对象，最具备可比性的是恒隆地产、九龙仓集团、SOHO中国几个地产类的股票。飞泥自己觉得，从投资的角度看，把买房的钱省下，弄个租赁地产股，人家也持有大量一线城市房产，人家一年的股息都够付我们房子两年的房租，我们的房租涨，人家的房租也会涨。从股市买到的房产产权的价格要比直接从楼市买便宜很多。

然后诸如五粮液老窖、蒙牛现代牧业，甚至自己喜欢的大多数公司，都会成为买房的机会成本。所以就飞泥的个人情况而言，结论是——在已经有了自住房的情况下，不会考虑再投资房子，或者加钱改善套更大的房子了。

这样的结论是简单的看空房价或看多房价，预测房价未来会涨还是会跌吗？并不是的。

（3）今年过年和以前高中的好朋友S聚会，人家两口子在上海工作，也聊到买房。

一开始听到S已经出手在上海买了套房，其实我心里是咯噔一下的，但后来聊到，S的新家离单位很近，且单位不在中心市区房价尚可，买的小公寓也很小，作为过渡先解决下住的问题（50平方米不到的样子），首付比例小，贷款又是用公积金还。对于一个夫妻双方学历高，工作好，还没房产的家庭，人家只是花了一点点首付，用了廉价的公积金贷款，买了一套总价相对他们而言并非无法承受的房子，难道这样的决定不对吗？听完之后，飞泥觉得咱这同学的决定没什么问题。

所以，资产配置决策里的大部分问题都需要结合到每个人的情况具体看。并非能用简单的看空或看多一概而论。

一个已经拥有七八套投资房产的大土豪家庭，他决定卖出几套房产的决定没有任何问题。即使房价大涨，人家依然有大量房产。

一个在异地打拼，学历工作收入都不错，两人年入二三十万元有公积金但没房产的小两口，决定买一套房子也没有任何问题。即使房价大跌，也不会产生不可挽回的损失。

但一个收入并不稳定，硬着头皮需要掏空父母积蓄，还扛下几十年还不完的贷款，非要买一套学区房的决定，可能就赌得太大了。万一出现一些相反的波动，整个家庭会受到不小的创伤。

考虑这些的时候其实并没涉及到太多预测和涨跌，更多时候是考虑家庭的资产组合，当面对那些不利情况时，是否会产生不可逆的严重影响。

世界不停在变，我们其实大多数时候都是没办法知道未来会发生什么的，而选择豪赌的人，也承担了豪赌背后的风险。资产配置的作用是从每个人所能理解的投资渠道中，挑选出相对合适的那些，并避免孤注一掷的情况发生。

二、在有足够经济能力的情况下，应该全款买房，还是贷款买房？

最近很多城市的房价又火得不行，房价嗖嗖嗖地涨，周围很多小伙伴又想买房了，没买的估计也不怎么想这事了。而买房一般都会牵扯到一个问题——房贷。

这个房贷到底要不要？如果要贷，那么贷款时间越长越好呢还是尽早还完好？贷款越多越好呢还是有能力的情况下尽量全款买房？

一方面一些小伙伴会拿出计算器啪啪啪一顿算，发现如果贷款30年，100万元的贷款光利息就要还100多万元，每个月都有小1万元的月供要还，想想就觉得压力好大，能别贷款还是别贷了吧。

另一方面，周围的好朋友都说，贷款当然越长越多越好啦，举的例子也看上去也特别靠谱，你看看20年前的10万元现在才几个钱？钱越来越不值钱，贷款能多借赶紧多借，十年二十年后你欠的这点钱根本不是事。

两种意见似乎都有道理，到底应该怎么去想？

几年前飞泥的大姨父买房时，就问过这样一个问题，具体情况是：二老手头有200万元，准备给儿子买套房，已挑好，纠结要不要贷款。没有公积金，利率上浮1.1倍，平时不喜也不信任所有理财，钱目前在银行。

“在有足够经济能力的情况下，应该全款买房，还是贷款买房？”

这个问题的核心其实是，如果咱大姨父不全款买房，而选择商业贷款，他准备拿剩下的这120万元干吗？很显然就大姨父当时的具体情况而言，他依然会把钱存银行的。

活期0.5%的收益和当年7.2%的贷款支出相比，我想如果这么看房贷的问题，落到咱大姨父这个具体案例上，结论是很明显的——不要贷。

但这个结论并非普适的，换一个人问同样的问题，结果是会不一样的。


2.北上深房价的暴涨，短期不可避免

作者：@K线超人；发表时间：2016-2-29；

原帖链接：http://xueqiu.com/7777484873/65376596


1.短期内北上深（北京、上海、深圳）房价的暴涨是有很强的内在逻辑的，是不可避免的。在央行大放水的前提下，市场逻辑是不会被政府调控随意改变的。

2.市场的逻辑很简单，一线城市核心区域无可比拟的区位优势，这个区位优势更多是指经济社会要素在城市布局中的空间叠加效应，其中优质核心资源是关键因素。

3.政府希望三、四线房市去库存，结果市场爆炒一线城市房产，使得房市成为影响中国经济转型和持续发展的障碍，成为当前中国最为严重的政治、社会和经济问题。

4.问题的直接原因。偏执的城市规划理念。有效指导解放后中国城市规划的核心理念是最近30年大行其道的集中、集约城市布局理论。这个理念过去对于改革开放之后经济水平很低、资源短缺的中国是正确的，可以通过空间的集约解决大量的外部成本问题，但是这套理论对与超级大国高度发达的城市而言绝对是会带来灾难的，特别是与本身就有集中传统的中国社会文化相结合，更加造就了极大的不平衡。当然这套集约理论本来就是后工业社会之前发展出来，给小国寡民的中等以下发达国家城市准备的。这也不能怪那些规划大师和建筑大师，本来嘛，真正的世界级超级大国原来只有一个，现在才差不多2个。

5.中国城市规划的错上加错。所以说这套理论本身没错，但过于偏执未能及时与时俱进是最大问题。这套理论在大力推行时，大肆批判仅仅发生在美国的郊区化运动，仅仅看到了问题，而没有看到其中的合理之处。简单设想一下，如果美国不是通过低油价和机动化采用分散布局，而是在政府强制力下采用集约集中布局理论指导使自己前十大城市都达到纽约那种开发强度，你能想象美国的前十大城市的房价会涨到多少吗？至少纽约的房价肯定会比现在还要贵。这种状况下，美国企业还有多大的竞争力？

6.问题的根本原因。通过上面分析，问题的症结在城市规划和布局，但是根本原因不在规划，而在决定城市发展核心资源的分配。哪些是决定城市发展核心资源，包括两类，一类是科教文卫这种直接影响城市基本服务的核心资源，另一类是在中国可以决定其他核心资源布局的绝对核心资源——高级别行政机构。对于现代高科技企业最重要的是高端人才，而决定高端人才在何处工作最重要的因素就是科教文卫，这将极大影响有竞争力的企业在各个城市的布局。所以相比其他二线城市，北上广深在科教文卫等各个方面都具有绝对优势，其高房价具有坚实的逻辑基础。

7.未来的破局。有人说，这样的话北上广深的房价永远也不会跌，但是我认为也很难涨上天了，世界上没有只涨不跌的东西，没有从来没有！破局总会发生，常常以你意想不到的方式。所以我认为未来一线城市房价的相对下跌有可能发生在政策指导下的核心资源外迁其他二线城市，出现一、二线城市房价比价效应下的一线城市房价回归。不要说这种事情绝对不可能发生，北京已经在习总的要求下，疏散非首都功能，主要包括：（1）区域性批发市场；（2）一般性制造业；（3）教育医疗等服务设施；（4）机关事业单位。看好了有教育医疗这种核心资源哦！这种核心资源有时只要两三家，就可以轻松地让一个二线城市房价上涨50%。北京都可以外迁核心资源，未来其他一线城市当然也可以。当然网传的北京6所高校50家医院外迁北戴河，那是目光短浅地盯着河北平原在瞎搞，一窝蜂地去北戴河，还不是想着可以到时一窝蜂地回北京？这种核心资源的重新分配应该是从一线城市转移到有人口、产业、经济基础的二线城市，而不是北戴河这种啥都没有的荒凉小镇。大家都知道，改革开放前很多院校被从北京迁出，比如中科大、国防科大等，那个才是未来真正可能做而且应该做的。

8.中国城市承载中国经济。有人说一线城市效率最高，就是应该按照经济规律去发展一线城市，这个我认同。但一线城市也有发展的极限和空间（单个城市的极限发展半径是50公里），而且中国的问题在于一线城市太少，没有达到合理的一线城市数量，而且真正需要作为二线城市发展的，城市功能又严重偏弱无法支撑大规模的产业升级，使得国民经济缺乏这种高效的载体。中国这种体量的经济规模至少需要10个一线城市，另外要20个功能强大、可以为各种先进产业提供优质高效科教文卫服务的二线城市，这就需要在科教文卫核心资源方面加强二线城市。

9.分配给二线城市的核心资源从何而来。这些核心资源从哪里来？除了从现在的四个一线城市来，还有的要从那些未来肯定晋级一线城市的二线城市或者说准一线城市（比如天津、南京、武汉、西安等）中来，因为正如上面所说，城市有发展的极限，这些城市（现在的一线城市和准一线城市）不可能承载中国全部经济体量，而且就空间分布来说，随着空间的扩大，核心资源的外部辐射效应会递减；同时就单个城市自身体量而言，这些核心资源超配的城市所拥有的核心资源对于它们经济发展总量的极限而言也是远远超出需求了。因此总量上的超配需要在全国范围进行合理分配，而空间上的递减可以通过邻近搬迁的方式解决，后者才是近年城市规划届热衷的特大城市群、都市圈发展的真正契机和形成的真正动因。


3.一线城市的房子，到底值不值得买

作者：@DAVID自由之路；发表时间：2016-2-17；

原帖链接：http://xueqiu.com/5819606767/64886927


今天和一个朋友聊起房市，这个朋友告诉我，他简直傻透了，2000年单位集资建房（福利房性质的），二环内2700元一平方米，单位让他选择二居还是三居，他居然选二居，因为总价可以低一些，而且他们单位选二居的人不在少数，按照他的说法，当时没有这个意识。

去年4月份，好几个亲戚问我该买什么股票，我觉得奇怪，怎么现在关心股票了，他们说以前没理财意识，我猜他们是看到股票一直涨，所以突然有这个意识了，我给他们的建议是打新股。

很多时候，只有大多数人没有意识的时候，才有投资的机会，当大家都有意识的时候，麻烦就来了。

说起房市和股市，从2005年到2013年，整整9年的投资，我们家的资产始终买不起北京半套房子，但这9年，其实大家对于买房一直是犹豫——后悔——犹豫，到了2013年，突然好像大家醒悟过来，原来房子只涨不跌，原来京沪永远上涨啊，不过等大家都搞清楚房市的时候，我们家以房子为计价单位的资产，终于开始了拐头向上，因为实际上从2013年开始，中国的房子已经开始滞胀了，当然个别城市还在上涨，比如深圳。

现在大城市很多房子都是二三十层大高楼，等三四十年过去，不知道这种老旧高层住宅怎么办，我想不会有开发商愿意花高价去拆迁的，因为只有拆平房盖高楼才有利可图。其实这种情况已经出现，北京1990年以前的高层建筑，价格只有同地段新房的50%～60%，1990年以前，1990—2000年，2000—2005年，2005年之后，相同地段不同房龄的住宅，单价差别明显。也就是说即使新房价格不跌，老房子也会一直贬值。

当然，很多人会谈幸福感，比如买房才安定，如果钱多得没地方花掉，买豪宅无所谓，扎克伯格在加利福尼亚买了一个豪宅，并且还把周围四个豪宅也买下，周围的房子不住人，就是为了安全，怕别人绑架他吧。但是对于大多数人，幸福感其实是量力而行，在北京年薪50万元的家庭，买房只能买到郊区，一些住郊区的朋友，如果自驾汽车上班，6点30分以前必须出来，否则肯定堵车迟到，而晚上几乎8点以前回不了家，自己的房子确实很舒服，但回家估计除了睡觉也没心思享受了，坐地铁时间省很多，当然你足够强壮的话。如果租房子的话，你可以轻松租住本文所述17000元/月的房子，当然这样的房子年薪50万元肯定是买不起的。很多时候幸福感也是被惯性思维洗脑了。

不过肯定有人会说，通货膨胀这么厉害，钱会越来越多，不买房就会贬值，其实与买房相关的通货膨胀，关键在于高端工作的收入，北京月薪2万元以上的工作职位，薪资增速已经放缓很多，10年前高端职位家庭可以在北京市中心轻松买房，现在高端职位家庭去郊县买都不一定买得起。

很多时候人对通货膨胀的感受，类似武侠小说中左右脚互踩的梯云纵，因为房价涨了，所以觉得通货膨胀（绝大多数人的财产已经被固化到房地产中），觉得自己的钱多了（因为自己的房子升值了），然后预期房价继续上涨。一旦预期变了，循环就会打破。


4.房价正在筑顶，属于最后的狂欢？

作者：@投资舆情；发表时间：2016-2-22；

原帖链接：http://xueqiu.com/4318577537/65088725


最近北上深房价据说还在涨，看多房价的声音也多了起来。房价其实也和股市类似，涨了看多，跌了看空。反正是定性分析，怎么说都有理。

定量分析很难，为了接近事实和定量分析，我们尽可能地把要素细化，分维度研究。今天我们试图把房价影响要素细化为三个维度：汇率货币现象、放水货币现象、供需关系。

以前我就说过，中国房价上涨本质上是一种货币现象，房屋也不是什么简单的商品。货币现象分为两类，一类是汇率被低估导致外汇占款快速增长，同时因为汇率被低估，相同额度人民币在国内购买力强于国外，人民币无处可去，只能推动具有货币属性的房价上涨，这个详细内容在以前长文有分析，就不赘述了。

另一类就是有专家提出的，除了外汇占款作为基础货币外，国内通过货币乘数等工具放大了基础货币倍数，最后导致M2以远高于GDP增速在扩张，这部分钱也没地方去，只能流向房地产这个巨大的蓄水池。

1999年大学扩招，大学生毕业后直接进城，他们就算混得再差，也要努力在城里买套房的。同时还有加入WTO后百姓迅速富裕，打工人群快速城镇化。这些都给房地产的过去十几年带来了巨大的需求。

所以过去十几年房价快速上涨，是汇率货币现象、放水货币现象和需求迫切，三大要素共同导致的戴维斯三击，从而导致其不可思议地上升。分析未来房价走势，就需要来研读这三个变量。

变量一：汇率还被低估吗？

这个基本不用讨论了，媒体专家和管理层，整天都在不遗余力地证明，人民币不会再跌了。

汇改自811开始以来，外储减少了五六千亿美元，而且还在继续减少，12月份、1月份每月减少1000亿美元左右，对冲掉贸易顺差，出去的钱更多。这些都说明人民币低估时代结束了，外汇占款导致的货币增加，从而推动房价上涨的这个逻辑不荡然无存。

反而因为人民币汇率反转，外汇占款减少，基础货币减少，中长期对人民币计价的商品价格产生较大冲击，首当其冲就是房价了。

变量二：放水产生的货币现象如何了？

1月末，人民币贷款增加2.51万亿元，同比多增1.04万亿元，创下单月数据新高。同时，广义货币M2同比增速达14％，为2015年以来新高。社会融资规模增量也达到3.42万亿元的较高水平。

社会融资增加3.4万亿元，其中间接融资增加2.5万亿元，直接融资增加0.92万亿元。利息支出占新增间接融资与直接融资的比重分别为60%与70%，除去维持借新还旧之后的余额为1.78万亿元，其中又有0.6万亿元为房贷需求，最终贡献给实体的仅为1.18万亿元。

就是说1月份信贷数据看起来是放水了，其实很多资金都是在借新还旧，或者借新还息，本质上是信贷链条的恶性循环。并不是2008年一样的货币放水。

再者现在M2都140万亿元了，一月新增很多，抵得上很多国家的货币总额。再这么玩下去不得了的。所以不论是借新还旧，还是货币规模本身，都难以继续以这个速度增长。

房价除了长期筑顶外，很可能会因为放水导致CPI攀升，不得不收缩货币，房价可能就会遇到真正的拐点。

变量三：商品房供需如何了？

五、六、七、八线城市供需过剩是肯定的了，我老家县城里四年前房价4000多元一平方米，现在2000多元一平方米，还是没人买，新区大楼少见灯光。过去几年地方政府为了挣钱，大量修路盖房，最后严重供过于求，短期内消化库存很难了。

一线城市最近一直涨，这个逻辑我以前也不是很清楚，现在我认为，除了和有钱人多有关以外，和房价传递链条也有关。

分析身边人我们发现，农民进县城买房，县城人去地级市买房，地级市的去省会买房，省会去北上深买房。广大农民进城是发源地，一层层往下传递。现在农村城镇化潜力枯竭，所以县城最先垮塌，北上深最末端，反应最滞后。

每次下大雨，门口的小沟先有水，然后大沟有水，最后小河有水。大雨停了很久。家门口早干涸了，小河还在奔腾。县城房价是小沟，是源头动力，地级市省会是大沟，北上深是小河。雨就是房价驱动力，可能雨停了很久，北上深这条小河还在流淌。但雨停了，小河终究也会枯竭的。

这就是北上深还没跌的逻辑，逻辑链条还没传递到。国家救房市，提倡孝道早生二胎，就是在找农村90后，开拓源头购买力。但这个太晚了，还需要20年呢，短期内供大于求依然难于改变。

结论：

人民币汇率低估带来海外资金套利，和外汇占款增加带来房价上涨因素彻底消失，汇率反转反而给房价带来巨大冲击。

1月份看起来信贷数据像是放水，其实很多是借新还旧，从M2规模上看，也不可能维持这么快速的增长，这个角度看，短期可能数据不错，中长期必然会降下来，房地产经济必须要转型，否则就会掉落悬崖。

供大于求在一线城市还看不出来，这和有钱人太多也有关系，其他城市很难出现供不应求情况，房价也很难因为供需带来上涨。现在香港房价地价都在下跌，深圳还在上涨，深圳很多买家都是投机客。

房地产因为交易复杂换手率慢，体量庞大，惯性更大，对价格体现不像股价那么敏感，所以筑顶周期也更漫长。而且房市大妈比股市多得多，转折也更缓慢笨拙。

所以综合来看，现在国家强力救市，降低税负，提倡农民买房，都只是抑制快速下跌，给经济转型提供喘息时间，并不能带来房地产再次繁荣，类似4000点救市，能稳住就不错了。

北上深因为房地产交易周期太长，属于筑顶阶段的正常现象，拉几个阳线也正常，不拉高卖给谁啊，但基本上也是最后的狂欢。


5.一线城市房价理论大顶在哪里？

作者：@天涯路；发表时间：2016-2-22；

原帖链接：http://xueqiu.com/2324897839/65081709


经常听有人说，一线城市的房价是由全中国有钱人的购买力决定的。我觉得这种观点是站不住脚的，因为高收入人群看中的是别墅、大户型、学区房和城市核心地段的房子，这部分房子的房价才是由高收入人群所决定的。反过来说，如果一线城市里只有前10%的高收入群能够买得起房子，其余90%都买不起房子，那么最后就会演变为一线城市前10%人群人均10套房子，而剩下90%的人群全部租房子住。

纵观全世界，即使住房自给率最低的国家，也至少在30%～40%，还从来没有哪个城市是前10%高收入人群户均10套房子，剩下90%的人全部都买不起房子只能租房子住。因此，一线城市房价是由高收入人群决定，绝大多数人本就不应该买得起房子的观点是站不住脚的。真正能够决定一线城市中占绝大多数的普通商品房的房价的理应是本地中等收入阶层，也就是说一线城市的房价，归根结底是由一线城市的中产阶层的购买力决定的。而在一线城市里，房价最低的是远郊区的小户型商品房，而中产阶层里面购买力最低的则是本地首次置业的刚需们，那么，当一线城市远郊区小户型的房价涨到首次置业的刚需们倾其所能也无法负担的时候，一线城市的房价也就到了大顶。下面，简单测算一下这个大顶到底在哪里。

这里以统计局公布的人均可支配收入作为首次置业刚需的平均可支配收入，只可能高估了其收入而非低估其收入。因为首次置业的刚需基本都是刚毕业不久的年轻人，这些人的平均收入理应低于整体平均收入。其次，由于贫富差距的存在，用人均可支配收入代表中位数可支配收入是被高估的，人均可支配收入大概代表前40%的人群的可支配收入。有人以BAT等互联网企业动辄几十上百万元的年薪来代表刚需的平均收入和购买力，实际上是很可笑的事情。因为有这么高收入的人群早就N套房了，不会等到今天才首次置业。而新毕业就进入这些大公司的人群只占刚需总数的1%甚至不到。上述高收入人群是无法代表刚需的整体购买力的。
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从上图的计算结果可知，以2015年的人均可支配收入计算，一线城市远郊区房子的单价的理论大顶大概在3.6万元，现在除了广州以外基本已经很接近，尤其是深圳。

由于是静态测算的结果，所以理论上的这个3.6万的数字依旧有继续上涨的空间。第一，人均可支配收入上涨。第二，学习香港，控制新建商品房规模，改为大量新建30～40平方米的迷你户型，由于总价下降，那么单价依旧有继续上涨的空间。第三，贷款利率下降。本次测算已经是按照3.25%的公积金贷款利率进行测算，继续下降的空间微乎其微。

可以说，现在一线城市的房价，已经离大顶非常接近了。以股市做比喻的话，如果说过去十几年一线城市的房价是戴维斯双击（房价收入比和人均可支配收入）的过程，那么由于其现在的估值已经极高（房价接近静态理论大顶），未来房价已经丧失了估值提升的空间，双击变成单击。且由于GDP增速和通胀水平的下降，因此未来10年的人均收入增速也会远低于过去10年。

因此即便最乐观估计，一线城市房价的估值（房价收入比）始终保持在高位，房价随收入提高而提高，那么未来一线城市房价的年均涨幅最高也不会超过10%，绝不可能复制过去10年房价增速远超收入增速，房价10年暴涨10倍的大牛市。反之，一旦未来10年某个时候支撑一线城市高估值的预期因素发生变化，房价被杀估值，那么很有可能10年后一线城市的房价还没有现在高。纵观世界资产价格历史，股票、房地产、石油、黄金。绝大多数情况下，极高的估值泡沫最后都是通过价格下跌来完成估值回归，很少有通过价格不跌，时间换空间的方式洗泡沫。也许，一线城市的房价能成为例外？


6.关于买房的几个时间点

作者：@ DAVID自由之路；发表时间：2016-2-20；

原帖链接：http://xueqiu.com/5819606767/65009778


2001年，上海

此时我在上海交大读研究生，那个时候的研究生都喜欢去外面打工赚钱，我找了一家张江的小公司，同门师兄当老板，做网络安全，一月有5000元，园区还给创业者提供了一套住房，临着张江地铁站，当时小区的房子每平方米要4000元。

那个时代的年轻人心怀梦想，就算靠我这样上学打工，都能买得起房子，同学们也纷纷商量毕业后在上海买房。

我姐姐也来到了上海，找到工作就给落了户口，不需要买房，户口挂在人才市场。到2002年，我们一家人商量在上海买房子，最后共同出钱在上海的古美地区买了一套三居，单价3300元每平方米，总价43万元。

此时，上海楼市租售比＝7%，A股市盈率>40倍，房子低估而股票高估。

依靠买房退税政策，后面我拿回了2万多元退税。

2004年，北京

2002年在上海古美买的三居，2004年底单价涨到7000元每平方米，而内环的房子单价涨到1.5万元以上，我去了北京，我和老婆共同买了市区内一套房子，单价7400元每平方米，总价100万元（20万元首付，5倍杠杆），新房后面有旧房子，1997年卖的商品房，据说1997年的价格是7000元每平方米，此时价格不到6000元，那7年北京房价居然没涨反跌。

这个时候身边的人都能买得起房子，但大部分人真挑，又要地段又要学区又要房型又要小区，还不肯贷款，感觉他们在房子面前就是大爷，是啊，毕竟环境改善很多，但房子7年不涨反跌，人的心态就是这样。

在付定金的时候，和几个也要买房的人聊天，我们隔壁的房子是一名华为员工买走的，他在北京已经有5套房子了，另外听说我姐姐的一个朋友在深圳买了8套房子。

上海一个同学，毕业没抓紧买房，终于在莘庄南广场买房了，单价6000元每平方米，二居。

此时，上海楼市租售比＝4%，北京楼市租售比＝7%，A股市盈率大约25倍，上海楼市和A股估值接近，北京楼市估值低估。

2008年，北京

我们家上海古美的房子，从2004年底到2008年底，居然没怎么涨，股市一波过山车，但是除了上海以及长三角，其他地方的房子开始猛涨。

一个当年和我一起看房子的朋友，终于决定在北京买房了，在北三环买了一套一居，如果提前4年买房，那么买一居的钱能买三居。

我在北京买的房子，单价上涨到了2.2万元每平方米。单位一个毕业不久来北京工作的行政人员，决定在北京的回龙观买房，单价8500元每平方米，小二居，虽然远一点，但是来北京闯荡的年轻人还有机会。

手头有多套房子的人多起来了，工作早家底厚的开始有点钱就买房，投资房子的意识已经苏醒。

2008年底，上海楼市租售比＝4%，北京楼市租售比＝4%，A股平均市盈率大约20倍，楼市和A股估值接近，A股略低估。

2012年，北京

北京的房子开始飞涨，我们的房子一口气单价涨到7万元每平方米，上海古美的房子也涨到2.5万元每平方米，在莘庄南广场买房子的同学，被老婆催着把二居卖掉，同地段买了三居，因此多花了一百多万元，几年工资收入全搭进去了。

买房而财务自由的例子多了起来，我姐姐的一个朋友靠深圳8套房跻身富人圈子，而北京一个有多套房子的朋友辞职了，但是这些有多套房子的成功者，在2009年以后再也没有买进过一套房子，我姐姐的朋友移民香港，而北京辞职的朋友准备移民美国。

公司的年轻人已经绝望了，公司一个很有天赋的程序员，工作3年靠不断涨薪，收入到了月薪2万元，说起买房想都不敢想，他准备在北京工作几年后会离开，身边因为房价高离开北京的人开始增加。

2012年，上海楼市租售比2%，北京楼市租售比2%，A股平均市盈率大约15倍，楼市高估，A股低估。

2016年，北京

大部分城市房价都不涨了，但是京沪深房价继续涨，我们在北京的房子涨到接近9万元一平方米，上海古美的房子也涨到了3.5万元一平方米。

隔壁投资客的房子在转手卖出。一个没有多余房子的北京孩子，毕业后找到一份很好的工作，还是买不起房子，但是这个时候着急的不是孩子，而是家长，因为社会的舆论变成了啃老有理，家长不给孩子买房就是家长的错。

2016年，上海楼市租售比<2%，北京楼市租售比<2%，A股平均市盈率大约20倍，楼市高估，A股低估。

我不是炒房者，只是一眼看胖瘦，有人说过去15年，买房子完胜买股票，真正的原因是房子的估值从低到高，而股市的估值从高到低。

当然了，估值高的时候，会有各种故事，比如刚需、丈母娘、大国崛起、情怀；估值底的时候，也会有各种故事，当然是鬼故事了。


7.房价，北京为什么还没涨?

作者：@骑行夜幕的统计客；发表时间：2016-3-2；

原帖链接：http://xueqiu.com/2480001764/65484575


深圳去年已经翻番。

春节后，上海接棒，继续疯狂。尤其是市中心内环内，2015年初至今涨幅普遍在60%～70%。

北京却仍不温不火，以骑行客所在的三环内小区为例，一年来也就涨了15%。

同为一线城市，同为“北上永远涨”口号中的主角，帝都这次远远落在了魔都后面。

目前北京、上海的外来人口占常住人口比例同为40%，无论是土豪劣绅还是码农金龟，帝都都比魔都更胜一筹，难道真是输在“丈母娘稍逊风骚”？

1.北京城大，中心分散

北京的城中心是天安门广场、故宫，再大点是中南海，军队部委大院，央企总部。二环内没有开发商什么事儿。

上海市中心是陆家嘴、新天地、法租界，寸土寸金，豪宅鳞次栉比，丝毫不逊色于港岛。

北京有CBD，从长安街国贸往华贸沿线，楼盘大多集中于偏南的双井和偏东的四惠，这些地方十年二十前也就是农村，至今仍遗落有乡土气息，远不如上海上百年租界的洋气和浦东陆家嘴地区改头换面得彻底。

北京的IT新贵们从中关村跟着百度和一众互联网企业一起迁到上地，直把相当于上海川沙的迪士尼地块房价推升到了7万元一平！

如今这些土豪互联网创业公司又从望京继续北上，北京市政府还没迁到通州，北京的北五环外已成为新北京。将来加上东五环外，整个北京郊区成了北京城区，河北省域成了北京郊区，帝都与北京彻底分离！

2.北京阶层，泾渭分明

如果说深圳和上海都有“刚需”和“改善性需求”，北京则只有“刚需”和“权贵交易”。北京今年1000万元以上豪宅的成交量刚开始复苏，怎奈抛压仍重。

北京的豪宅掌握在谁的手里？无非官员、煤老板、演艺明星。对这帮人，房产税和遗产税是政治上和经济上的两根横梗于喉的鱼刺。多套房的房主抛完移民又对人民币汇率造成二次伤害。

与股票市场坐庄涨得更快不同，房屋如果单价更高又集中在少数人手里，与屌丝工薪阶层彻底划断，没了众多100股小散众星捧月，哪还来价格一路攀升？

3.最后讲点跟全体股民和全国人民都相关的事

房价深圳领跑，上海跟进，北京慢慢悠悠一点不稀奇。

如果把深圳比作创业板龙头，上海比作沪市蓝筹，那么北京这个大农村就是一众小票垃圾票。

房市上的故事，股市早已上演。

2013年创业板飙涨，指数涨幅80%，上证不温不火；

2014年创业板盘整，上证在券商银行等权重的引领下一个多月内猛涨40%，全年上涨60%！

2015年小票垃圾票群魔乱舞，至年中，全体癫狂后“猝死”。

所谓“人口净流入的一线城市不败”，无非是2013年吹嘘的“只有创业板代表中国经济未来方向”的另一版本，炒作的接力棒还没交到北京为带头大哥的三四线城市罢了！

回想上轮小牛市，上海的房价也是在上证于2009年7月创出3478点的高点后开始正式启动，而北京则是在2010年开年后才录得最后一跃。以CBD东扩，通州领涨翻番为终点，中央按捺不住眼皮底下的疯涨，终推出史上最严房地产调控。


8.住宅大涨，商住两用房为什么不涨？

作者：@DAVID自由之路；发表时间：2016-2-22；

原帖链接：http://xueqiu.com/5819606767/65049288


这几天发了几篇关于楼市的文章，根本没有人相信，有时候觉得自己谈楼市真是咸吃萝卜淡操心，但看到现在还要入市的“刚需”们，总觉得不吐不快。

建外SOHO位于北京东三环国贸附近，绝对的黄金位置，2004年的时候我了解过这里的房价，每平方米1.1万元，而我在宣武区买的住宅价格是7000多元，12年过去了，我们小区的房价涨到了9万元一平方米，黄金地段的建外SOHO应该价格更贵吧，NO！查了搜房网，建外SOHO单价才3.5万元，仅仅涨了3倍。

2004年的时候为什么商住房比住宅贵？主要是两个原因，第一是商住房可以租给公司，投资回报率高，第二商住房可以作为公司的注册地址。12年过去，为什么商住房比住宅便宜那么多？主要是三个原因，第一商住房只有40年有效期，第二可能不能落户口，第三物业费比住宅贵。

总之，便宜你能找出一堆理由，贵了依然能找出一堆理由。

另外，北京酒店式公寓的价格，也只有同地段住宅的60%。

建外SOHO一套135平方米的房子，售价470万元，年租金21万多元，租售比4.5%，这个数字还是比较合理的，说明真正房地产投资者心里是有数的。

我说过，一线城市租房是最佳选择，但如果你有买房情结，为啥不去买商住两用房或者酒店式公寓呢？如果有落户口的需求，买一套30平方米的小房子不就行了吗？

其实我也投资中国的房地产，但是我不买住宅，也不会买商住两用房，我会买香港的租房公司，比如SOHO中国，市净率才0.4，相当于我单价1万多元在北京核心地段买房，成本只有那些“刚需”们的零头。


9.二线城市经历：投资小户型亏钱了

作者：@饕餮海；发表时间：2016-2-28；

原帖链接：http://xueqiu.com/1314783718/65350975


这几天雪球讨论房价到顶的问题热火朝天，我也不怕事儿闹大，说一下二线城市的成都。

之前成都限购，中心城区只允许买一套房，而手里公积金还比较多，于是前两年在华阳买了一套小户型投资，和开放商约定好，付了7成，房子备案后，取出公积金缴了剩余3成。

好像是去年吧，中心城区放开限购，再后来二套房也可以使用公积金了。去年底拿到产权后，卖出了华阳的小户型，一算，还倒亏几千（印证了这几年成都房价没涨，听说温江部分楼盘还跌了不少），好在公积金套现了，而且买第二套房可以享受类似首套房的政策。

看了好几个月，没看到合适的，新房吧，三环内基本没地了，二手房吧，又嫌户型差，房子老。

到公积金中心了解了公积金贷款政策：新房可以付2成，10年内的二手房首付3成，10年以上的首付4成，但公积金贷款不能取出账户上现有的余额。于是打消了公积金贷款买二手房的念头，准备商贷。

春节前看好了城西二环外侧的一套小户型，开放式小区，电梯，西北朝向，51平方米，70年产权的那种，开发商装修，已交房4年。房主要价63万元，谈了一下，不让价。从台湾回来，过了春节，又看了一下，还是决定买下来。

成本：2月底，首付18万元，按揭45万元（商贷11年，月供4500元左右），佣金+契税+原房主个税+其他杂费约2.5万元。等办理过户后，准备提取公积金18万元。

投资收益：

有人在从小区业主手里租了50多套大小不等的房子，然后在携程，艺龙上面作为经济型酒店，以每天260～500元的价格出租。这一套带租约，酒店付的月租金是3100元。

收益率是多少，因为提取了公积金，又按揭了，加之我数学又不好，算不来，哪位数学好的球友帮我算一哈。

个人觉得：即使酒店不租了，这种精装小户型也比较好租。目前来看主要的风险有：

1. 房价下跌；

2. 利率提高；

3. 租金下降。


10.买房还是租房？

作者：@ Crossstar；发表时间：2016-2-19；

原帖链接：http://xueqiu.com/5590503259/64980372


最近雪球热议说买房不如租房，并以“租售比不合理”“租金上涨空间小”“年轻人买不起”等等作为理由，大有楼市上涨是强弩之末之意，我对这些问题有不同的看法。

【关于租售比问题】我最反对拿国外租售比来比较，拿房租和定存收益率比较，我在2007年、2008年就关注过专家的这个说法，那时候我计算过上海的租售比和现在差不多，也是老公房2.5%左右，高端公寓1.5%左右。随着房价上涨，租金也上涨，租售比一直是这个比值。

【关于泡沫的问题】很多人喜欢拿中国香港、日本当年的泡沫崩盘说事，这两个都是本币利息飙升点爆的，起因各不相同，但是利率飙升的结果是一样的。我们的利率会飙升吗？现在的经济情况下是不可能的。即使以后利率飙升，崩盘了，大家就都买得起了吗？可为啥1998年崩盘之后，48%的香港人依然住在公屋里？

【关于上涨空间的问题】多头说：只要经济是增长的，房地产肯定在持续增长。那么空军就马上跳出来说：“世界上从来就没有只涨不跌的东西，房价怎么涨上去就会怎么跌下来！”其实在和平年代，就模糊的定量规律而言，从长周期来看，只涨不跌的东西还挺多。例如整体物价、总体货币、平均工资，核心城市的房产就是生长在不断增长的货币土壤里的。

【关于购买力的问题】大卫说：“如果不啃老的话，大学生有几个人买得起房子？”

大卫举的例子是千万豪宅（可能在大卫眼里是普通百姓住房），这是给大学生群体买的吗？拿上海来说，近10年来，上海外环以内共售出32万套商品住宅，可以住96万人，为外环内常住人口的7%，全市人口的4%。再拿去年虹口的某个热门新盘来说，300多套房源被一抢而空，均价7万元，好的楼层和户型总价上千万元，这些房子能住1000人，而虹口区有80万人，所以说，对这座城市超过99%的居民来说，市中心的千万元以上的豪宅是一件与自己完全无关的超级奢侈品，这些奢侈品的价格是由这座城市最有钱的TOP1%的人来决定的，和剩下的99%无关。


风险提示：上述文章所涉个股仅供参考，不构成投资建议，据此买入风险自负。
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