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买房？买“宝宝”？

财富规划和你想的不一样
本报记者 郭文鹃
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监管的方步
齐 平

心而论心而论

西班牙 《世界报》 刊发的 《遏制全球经济的爱情》 一文中有这样一段话：“过高的房价，毁灭了年轻人的爱情，

也毁灭了年轻人的想象力。他们本可以吟诵诗歌、结伴旅行、开读书会。”中国是全世界最有潜力的市场，如果这个

市场上的消费被抑制，全球经济也将受到拖累⋯⋯
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房地产有没有泡沫，已辩论近 10 年。
焦点在于，房地产的繁荣，究竟是因为“刚
需”，还是因为“投机投资”？“刚需”方的大
旗上描着中国城镇化的进程图；投机投资
方则完全依靠出奇制胜，时不时去观察城
市的住宅灯光或者测量水表电表。

与房地产同为人们心头所好的，还有
黄金。一项众所周知的事实是：黄金价格
在历史上与美元指数呈负相关。总体而
言，当美国经济繁荣，美元形势大好，黄金
价格往往比较黯然。而当美国出现重大挫
折之时，黄金价格就大放异彩。

美国经济景气指标中比较重要的一项
是房地产指数。从历史数据看来，黄金价
格和美国房地产价格也惊人地呈现出负相
关的关系。2011 年底金价“登峰造极”之
时，正是美国房屋价格的最低谷，而 2013
年金价承压深坠之际，美国房屋价格正值
波峰，一片向好。这或许因为美国房屋数
据是美国经济的一种写照，而黄金承载了
金融属性，成为避险资产。

论房地产价格与黄金价格的关系，中
国与美国截然相反。中国房地产价格近 10
年内一路猛进高歌，过去 10 年中国居住地

价 与 黄 金 价 格 相 关 度 ，差 不 多 是 95% 以
上。在房价金价均迅猛发迹的时间里，两
者价格的年增长率几乎相等。当然，在近
年金价受到挫折之后，中国房地产价格仍
然勇往直前。房地产俨然成了真正的“黄
金屋”。

目前所见的中国房地产价格的异化，主
要是住房消费在国内出现异化，即住房被当
成投机交易的获利手段。中国经济尤其是
地方经济对房地产的依赖，更为房地产价格
的上升推波助澜。在这种循环叠加的多重
推动下，无怪乎民众的心理预期“越调越
高”，房价则进步神速，“越飞越飘”。

此外，住房投资投机在市场中受追捧会大
大打击实体经济的发展。毕竟，既然可以“临
渊待鱼”，谁还有意愿“退而结网”呢？

更危险的是，当房价止升见跌，那些与

房地产开发商利益捆绑过紧的行业将何以
自处？房地产沦为投资品或者投机交易者
的真爱时，往往是经济金融风暴酝酿之
时。美国、日本、东南亚的金融危机都能见
到此间样板。

要不要买房？买房本来是长期投资，
为生活生计打算，本该注重的是能否满足
你主要的和基本的需要，不用太计较短期
得失。投资则是另外一回事，有余力偶尔
为之，需要更加关注的是能否带来账面上
的回报，且最好是在一时得失之后还总能
全身而退。

当人人都在为自己以小博大的福气、收
益不菲而偷笑之时，市场的稳定性早已被破
坏殆尽，剩下的只是等待最后的溃败。

当经济数据已经有了非常态的逻辑
时，或者是我们应当警惕的时候了。

买不买房，不该是个问题
中国黄金集团公司首席经济学家 万 喆

房地产价格的节节攀高，不符合国际经济的规律，
也早已超越了中国经济的真实节奏。

好在持续火热的房地产近期终于有了一丝
降温的迹象。

来自中国指数研究院的监测显示，去年
底以来，百城房屋均价的同、环比涨幅持续
收窄，2014 年 4 月同比涨幅仅为 0.1%。部分
年轻投资者也开始寻找替代性投资市场。去
年底，刘哲君和几个朋友本来打算众筹一笔
资金投入地产信托项目，“考虑到今年以来地
产企业的处境，我们临时取消了计划，现在
我把资金都投入了互联网货币基金项目，收
益率也还能接受”。

尽管货币基金收益率正处于下降通道，但
5%左右的收益率和银行定存相比仍有优势，
对储蓄资金吸引力很大。

“以‘宝宝类’为代表的货币基金产品投
资起点低,资金的灵活性高,收益率可观,非常
适合处于资金积累阶段的年轻人。”但有近 10
年财富规划工作经历的苏颖认为，购买货币基
金只是一种重要的短期投资手段，不应该成为
唯一的财产配置方向。“个人财富规划首先要
明确个人深造、积累养老金、筹备教育金、规
划保险和投资等综合目标，然后针对具体目标
来进行资产的综合长短搭配。”

在苏颖看来，现在许多年轻人只关注短期
收益产品，忽视保险在分担风险和稳定生活质
量方面的作用，这是一个比较大的误区。尤其
伴随着年轻人工作、生活压力增大，个人健康
问题也呈现早龄化趋势，提早考虑购买健康类
保险和意外险，既是对自己也是对家庭负责。

资管行业投资手段日益丰富，甚至可以满
足客户在全球范围内配置资产的需求。例如，
去年在美国 QE 政策缩减和美国经济复苏趋势
背景下，中行向投资者推出“置业通”套餐，
提供海外置业的法律、中介和贷款一条龙服
务，而间接投资美国股市的 QDII 基金，也帮
投资者获得了约 10%的年化收益率。

“这样特色又专业化的服务，以前难以想
象。”苏颖成长的 10 年，也是中国理财行业飞
速发展的 10 年。伴随着各项业务创新，许多
客户投资理念也发生了巨大变化。

从 2002年到 2005年，理财贵宾客户身份
对投资者来说可能仅意味着在银行办理业务有
个“熟人”，能快速地帮忙解决在银行遇到的
业务问题。2006 年到 2009 年进入了全民投资
的年代，经过市场的巨大波动后，很多客户认
识到投资充满风险。2010 年后，由于理财市
场的竞争日益激烈,客户获得产品和服务的信
息渠道更加广泛,开始自己学习并了解市场和
投资环境。

“这对我们理财师提出了更高要求。”现
在，在苏颖每天的行程单里，需要学习产品及
相关服务，需要拜访客户并进行面对面交流，
还要随时关注国际国内的经济金融形势，“只
有这样，才能在和客户与产品经理交流时做到
心中有数”。

“宝宝”不是唯一的优质投资

刚过而立之
年的刘哲君又一次因为买房问题失恋

了。7 年前大学毕业回到老家，在和女友谈婚论嫁
时，因为没法满足全款买房的要求被准丈母娘“棒打鸳鸯”，之
后，只身前往上海发展事业。如今，因为类似的理由，他和第二任
女友的感情也走到尽头。从上海陆家嘴的正大广场出来，独自看
完电影的刘哲君感到怅然若失却也无可奈何。在打车回租住的房子
不到 10 公里的路上，刘哲君心里算了一笔账，如果现在满足女友要求，
在内外环间买套 100 平方米左右的学区房，至少要 400 万元，除掉首付
150 万元后，20 年付清需要每月还贷接近 2 万元，这个数目占到两人收入的
2/3 左右。“考虑到我们都处于事业成长的重要时期，维持生活质量、学习、交
际都需要一些资金，理性告诉我，只能选择分手。”

从 《奋斗》、《蜗居》 到 《裸婚时代》，
当下，石康三部曲中的婚房魔咒真实地笼
罩着适婚的年轻人们。

从 2007 年 到 2013 年 ， 上 海 内 环 内 、
内外环间、外环外新房成交价均价完成了
从“3-2-1”到“5-3-2”到“6-4-2”（6
万元/平方米、4 万元/平方米、2 万元/平方
米） 的 转 变 ， 几 乎 每 3 年 实 现 一 大 “ 跃
进”。来自上海市统计局的数据显示，同
期，上海市人均年可支配收入由 23623 元
上涨到 43851元，但仍与房价差距巨大。

“从理论上讲，年轻人的还贷成本应控制
在收入的50%以下，而在实际操作中，30%
的还贷就会给生活带来很大压力。”中国银行
私人银行财富经理苏颖建议，在经济条件不
宽松的情况下，年轻人还是以租房为佳。

考虑租房和买房性价比因素，其实早
在 2006 年，中国国际金融公司首席经济学
家哈继铭就带领研究团队细致分析了当时
的“月供/租金比率”数据，提出了当前在
我国“买房不如租房”的主张。然而，这
样的理性研究却没能引起人们的关注。

在西南财经大学经济与管理学院院长
甘犁看来，比较房屋租售价格的道理其实
许多人都能理解，强烈的购买意愿主要是
自住需求之中还裹挟着复杂的投资意愿。
眼瞅着近几年房屋价格一路飞奔，许多人
已习惯于将买房看成不会亏本的买卖。

“建议年轻人在买房之前首先将自住需
求和投资需求理性地分开。如果自住，最
重要的是考虑自己的实际支付能力；而从
投资角度来看，我认为当前房价已经处于
高位，继续投资面临着收益率下跌甚至出
现亏损的风险。”

更令甘犁担忧的，是年轻人对购房的
不理性“追从”，牺牲掉的可能不只是爱
情、消费，还有整个民族的创造活力。

西南大学“中国家庭金融调查”数据
显示，房价水平和年轻人工作流动性及社
会创业积极性高度相关，几乎房价每上涨
1000 元，创业倾向将下降 4%。

此外，拉勾网 CEO 马德龙坦言，这种
影响是双方面的，有房贷压力的应聘者除了
自身顾虑以外，还会受到创业者团队的“歧
视”。“因为对于初创型公司来说，工作强度
大，收益不稳定是正常现象，公司如果暂时
出现运作困难，难保他们不会离开。”

被房价扼杀的创业梦想

“一般来说，年轻人财富规划的念头从独立
工作后开始萌生，但因为资金、经验的限制，往
往对投资方向感到困惑。我认为最重要的一定是
人力资本的投入也就是投资自身，投资恰当将有
可能得到非常漂亮的收益率曲线。”甘犁说。

俗 话 说 ，“ 你 不 理 财 ，财 不 理

你”，但现在却宛若置身一场“我不

理 财 ，财 也 理 我 ”的 投 资 盛 宴 。 小

区广场上，有“理财顾问”在普及理

财 知 识 ；超 市 门 口 前 ，有“ 投 资 咨

询”在分发小广告。公司的名字五

花八门，唯一的共同之处是用醒目

字体标出的两位数收益率。这些起

点 不 过 数 千 元 、“ 投 资 收 益 100% 有

保 证 ”的“ 固 定 收 益 理 财 产 品 ”，任

谁也没法不心动。

心 动 归 心 动 ，面 对 天 上 掉 馅 饼

的事情多半也没胆尝试。邻居周阿

姨则坚信“心动不如行动”，她的逻

辑 简 洁 明 快 ：现 在 市 场 管 理 多 严

啊 ，连 个 无 照 卖 羊 肉 串 的 都 不 放

过，哪容他光天化日在这么显眼的

位置设摊招摇？医药广告都有不让

夸大疗效的限制，人家既然敢公然

喊出这么高的收益率也没被取缔，

可见这东西是极好的。

普 通 百 姓 未 必 是 过 于 贪 财 ，可

能 他 们 实 在 不 理 解 的 是 ：连 一 根

葱 、一 袋 奶 的 安 全 都 有 人 管 的 时

候，“把钱交给陌生人”这么大的事

儿 ，受 到 的 监 管 其 实 比 菜 市 场

还少。

仔 细 分 析 这 些 随 处 可 见 的“ 门

口 财 神 ”，他 们 从 事 的“ 事 儿 ”当 属

专业性极强的金融领域吧，但察其

来 历 ，又 可 谓“ 英 雄 不 问 出 处 ”：不

仅 有 传 统 的 担 保 公 司 、典 当 行 等

“ 准 金 融 机 构 ”，也 有 以 咨 询 管 理 、

电子商务、信息服务等多种名义注

册的新秀，自学成才成了长袖善舞

的金融高手。

都 说 金 融 界 水 泼 不 进 ，其 实 全

看你从哪个门进。P2P 算是炙手可

热 的“ 互 联 网 金 融 ”代 表 了 吧 ？ 有

业内人士传授“创业真经”：花百八

十块钱在网上注册一个域名，到淘

宝买个网站模板稍加修饰，租一台

服务器，招几名客服，一家 P2P 网贷

平台就上线了。难怪发展高峰期的

网贷平台一年内就从 200 多家增加

到 2000 多家。

一 旦 进 了 圈 子 ，就“ 海 阔 凭 鱼

跃 ，天 高 任 鸟 飞 ”。 有 的 转 让 债 权

给分散出资人，信贷中介的身份异

化成了信用中介；有的把中间资金

账户的沉淀资金挪作他用，甚至卷

款 而 逃 ；还 有 缺 钱 的 企 业 ，索 性 办

个 网 贷 平 台“ 自 融 自 用 ”，左 手 倒

右手。

凭借实体经济无法承受的高息

来吸引新的投资者，注定陷入庞氏

骗局，终有风险暴露之时。据第三

方监测机构数据，2013 年共有 74 家

网贷平台出现大面积提现困难，拖

欠 投 资 款 超 过 10 亿 元 。 令 人 尤 为

感到不安的是，其中有近 60 家险情

发生在第四季度。

在 反 思 一 些 食 品 安 全 事 件 时 ，

有专家指出一个令人啼笑皆非的现

象 ：我 国 其 实 早 已 出 台《食 品 添 加

剂 使 用 卫 生 标 准》，但 由 于“ 苏 丹

红 ”、“ 三 聚 氰 胺 ”等 是 工 业 品 而 非

食 品 添 加 剂 ，反 而 没 有 定 量 的 标

准，因而难以查出。

同 样 因 为 标 准 的 接 口 问 题 ，在

以银行业的批准化机构、批准化产

品为主要对象的监管体系里，民间

融 资 自 然 也 容 易 落 在 监 管 视 线 之

外。尽快弥补监管盲区刻不容缓。

现 实 中 ，民 间 融 资 与 非 法 集 资

往往只有一步之遥。随着金融创新

的步伐加快，原本基于亲缘、地缘等

的熟人间的资金融通，已经被一口

一个“亲”地拉到了公众市场，风险

也随之扩散到非特定的、分散的人

群中。P2P 舶来中国近 8 年时间里，

已经爆出近百次“跑路”事件，这无

疑是对既有监管规则的挑战。

谁 也 没 法 让 创 新 停 下 来 等 待 ，

监管只有跑着去追赶创新。等到有

关方面“必也正乎名”，才踱着方步

走 过 来 ，怕 是 已 经 又 多 了 几 场“ 说

走就走”的跑路。

令 人 期 待 的 是 ，目 前 行 业 监 管

主体趋于明朗，监管终于可以放开

脚步了。


