
智行理财网
如何买房投资(如何买房投资成功率高)

问题1：在过去数年，美股和A
股的走势都不错，普通民众也从投资公募基金等分得一杯羹。随着经济基本面的变
化以及主要经济体货币政策的转向，权益类市场出现明显调整。接下来对权益类投
资，是进是退？

在过去20年内，房地产投资才是普通民众最重要也最有效的投资手段。然而遗憾的
是，房地产行业的黄金时期（也即2003年至2017年这15年）已经过去了，而且不
会再复返。

从发达经济体的经验来看，权益投资必将成为未来中国普通民众最重要的投资领域
之一。不过，权益投资对专业性的要求要远高于房地产投资。普通民众对股票市场
所知不多，容易跟潮流、炒热点，最终亏得一塌糊涂。

对他们而言，在合适的时间、挑选专业的投资者或者适合的股票，进行投资，才能
保证较高的收益率。所谓合适的时间，通常是指股票市场尚未高涨、估值水平处于
较低点时。专业的投资者，是指经过市场周期检验的、具有长期稳定投资回报率的
公募基金。合适的股票，是指大家容易理解的、处于行业龙头的、基本面稳健的蓝
筹。

从这一角度出发，目前这个时点就是一个不错的投资窗口，大盘经过持续下跌后，
已经在3000点左右稳定下来。随着下半年宏观政策发力，预计股市会有不错的表现
。举个简单的例子，目前一些国有商业银行的市盈率仅为5-6倍左右、市净率仅为0.
5-0.6倍、股利支付率每年在5-6%上下。从长期持有的视角来看，这是相当不错的
投资机会。

问题2
：今年以来，随着央行降准降息举措不断，国内利率债的表现明显好于海外。国人
一方面觉得货基、债基的收益率不高，另一方面也有对信托收益不兜底的担心。对
于许多偏向保守，保本为上兼顾收益，当然收益也是多多益善的普通民众而言，如
何是好？

对普通民众而言，在当前投资货币市场基金、国债、利率债基金都是回报率稳定且
风险相对较低的选择，不过上述产品的收益率的确不高。然而，如果把货币市场基
金、利率债基金与权益类产品投资三者组合起来，就能收到兼顾流动性、安全性与
回报率的效果。

在这方面，我想提醒普通民众的是，近期中国经济增速下行压力较大、国内市场主
体困难很多、部分行业处于深度调整过程中，因此，信用债市场违约风险很高，尤
其是房地产开发商、三四线城市政府投资平台、中小民营企业与中小金融机构等。
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很多信托产品、银行理财以及信用债基金的底层资产，恰恰是上述违约风险较高的
信用债。这方面的投资风险不容低估。

问题3
：你觉得年轻人或中产阶级有没有配置保险产品的必要性？怎样量入为出、立足长
远的产品选择，能既兼顾抵御长期风险又兼顾适当的理财回报？

对中产阶层的年轻人来讲，及时配置一些保险产品还是很有必要的。例如对重疾保
险而言，越早购入，综合成本越低。

不过，总体而言，如果仅仅把保险产品看作一种投资工具的话，这种工具的投资回
报率和金融市场其他产品相比较，是相对较低的。因此，不建议把过高比例的家庭
资产配置在保险产品上。

对年轻家庭而言，投入适当比例资金购入寿险、重疾险、甚至一点养老险，都是合
理的选择，主要目的是为了对冲未来家庭遭遇变故而收入显著下滑、支出明显上升
的风险。

但对于家庭财富保值增值而言，仍需要投资于更多的权益性资产（例如公募基金与
股票等）。对维持家庭资产流动性而言，仍需配置部分货币市场基金与利率债基金
。

问题4
：当下海外经济的滞涨预期和美联储的紧缩举措，可能会给国人金融资产的全球配
置带来怎样的影响？

对一个普通家庭而言，把适当比例资产配置到海外，的确可以起到分散风险甚至提
高收益的作用。

从当前来看，随着美国长期利率的上升，美股与美债调整压力较大，因此即使配置
美元资产的话，应更多地保持流动性，等待资产价格下跌后形成投资机会。

俄乌冲突之后，美国冻结了俄罗斯的部分黄金储备与外汇储备，这严重损害了美国
国债作为全球安全资产的信誉，未来可能导致新兴市场国家多元化其外汇储备，增
持大宗商品与黄金。从这一角度来讲，尽管黄金价格近期波动性较大，但中期内黄
金具有较大配置价值，可以考虑用定投方式增持。

大宗商品价格的波动太大，普通民众通常难以把握其价格走势，也很难对冲相关风
险，因此不建议大量投资于大宗商品相关金融产品。
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问题5
：中美经贸摩擦以来，尤其是近期内外部事件冲击高频的背景下，两位对国人投资
理财有怎样的小小忠告或者建议？

我对普通投资者有如下几点建议：

第一，股权投资方面，逢低购入优质股票与基金长期持有，不要过分追逐市场热点
；

第二，债券投资方面，要警惕未来的信用债违约风险；

第三，房地产投资方面，要警惕三四线城市房价显著下跌、流动性快速下降的风险
。如果仍要购房，那么请关注以下四句话准则：大中城市、核心地段、大开发商、
中小户型。这四句都与房地产投资的流动性有关；

第四，适当定投一些外币资产与黄金；

第五，对任何收益率很高、自己又不透彻理解的金融产品心怀警惕，贪婪的投机心
态往往是被割韭菜的前提条件。

（张明为中国社会科学院金融研究所副所长、国家金融与发展实验室副主任、中国
首席经济学家论坛理事）
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