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到底是在美国做房东更轻松还是在中国做房东更轻松呢？同样是300万人民币,在中国

和美国的二线城市买房出租的话,拿到的租金收入能差整整4倍。就算考虑到美国有房

地产税,不同州大约在0.5%到2.5%不等,美国房东的租金回报还是强太多了。

 

先看300万人民币,折合大约42万美元,在美国德州的Dallas可以买到一套200多平米

的独栋别墅,4房3卫,双车库,前后花园。而在中国的成都,同样的钱能买一套大约95平

米、3房1卫的单元公寓。

 

在美国Dallas,这套房子一个月能收租2800美元,折合2万人民币的样子。而在成都,一

个月的租金只有大约5000块。一年的租金对比下来,中国是6万,美国相当于大约有24

万人民币。租售比真是差太多了,中国只有2%左右,美国的租售比却接近8%。同样的

投入,带来的现金流差距巨大。

 

当房东最重要的是要让租客替你付掉所有成本,还要能多出现金流,给你带来真正的被

动收入。你做投资是为了有收益,不是为了给自己找麻烦。但你辛辛苦苦当个房东,每

个月要是自己还得倒贴钱,甚至资金链一断就可能面临被银行法拍,这样当房东除了压

力和操心, 图啥呢? 很多人可能会说图增值啊。可问题就在这里,中国和美国的房东最

大的区别就是从一开始就完全不同。

 

在中国,大部分人买房纯粹是为了图房子以后能涨价,就可以赚好多钱。出租那是顺带

的,反正买了房放在那也是放着,不如租出去多少有点收入,心态上压根就没指望收租。

这种理所应当的心态,主要是因为过去20多年来,中国基本上只涨不跌的房价创造了多

少财富神话。无数人在买房后财富暴涨,从普通人一跃成了千万富翁。这样的故事在

每个人身边反复出现,论谁都觉得只要买到房迟早都能赚。再加上当年正规租赁市场

并不成熟,很多人买了房嫌麻烦根本就不出租,拿在手里只等升值。

 

但可以想象,房价一旦开始不涨了,甚至下跌,这个逻辑就彻底失灵了。房子在手里不产

生足够的收入,覆盖不了不断增加的成本,还需要不停地倒贴,想卖掉又卖不出去,最后

被房子彻底套牢,反而成了长期摆脱不掉的负担。

 

而在美国,买出租房的第一考量就是现金流,让租客来替房东还贷款、付保险、交维修

管理费,然后还有剩余的钱,让房东每个月都有被动收入。而房价涨不涨只是额外的惊

喜,从来都不是主要目标。因为只要不需要自己掏钱养房,同时每个月还能收到钱,这就

是一个稳定的小生意。这样的房子就像母鸡不断下蛋一样,拿得越久越值钱,谁会想要

卖掉母鸡呢?

 

所以很多美国房东的目标是希望能买好多这样的出租房,那每个月的被动收入也会越

来越多,最终多到能覆盖自己的所有生活开销,那不就可以获得初步的财富自由了吗?所

以对他们来说,压根就没有想过要卖掉这样的房子。房价低也没关系,只要租金是稳的,

日子就稳稳当当。

 

这就是中国和美国的房东心态上最根本的区别。不过在中国,租售比确实根本达不到

一个理性房东所需要的水平。300万的房子一个月租金才5000,完全不够支撑贷款还

有其他开支,这也是没有办法,房主只能把希望寄托在房价上。

 

当然,也并不是说现在就应该在美国多买出租房。要知道,今天美国的租售比其实已经

处在历史最糟糕的阶段,大量的出租房也是负现金流,需要房东倒贴。就算偶尔能找到

有正现金流的房子,回报率也极低,风险增大,现在肯定不是理想的投资选择。

 

决定买不买得起房出租的不只是房价,更重要的还有背后的金融杠杆。中国买房的首

付门槛是真高。普通住宅一般需要30%的首付,买第二套房就提高到50%的首付,从

第三套起更夸张,需要70%、80%,甚至全款买房。那这套300万的房,最低也得掏90

万的首付,如果是第二套那就是150万,第三套的话干脆要200多万到全款才能买。本

来房价就够贵的,所以在中国买房,很多人都不得不把几代人的积蓄全押进去才买得

起。

 

而在美国,一套300万,折合42万美元的房,传统贷款只需要20%的首付,大约8万多美

元,也就是60万人民币,这已经轻松不少了。但更酷的是,美国有各种不同花样百出的

贷款工具。比如FHA贷款首付只要3.5%,折合人民币10万5千就能把这个房子买下

来。这一下子买房是不是也太容易了? 其实还有办法,零首付也能买,就是一分钱都不

花。你看得出来,美国买房的金融工具太多了,而且灵活到难以想象,这就让买房变得非

常容易。

 

中国房东往往到第二套、第三套就会被首付门槛卡死,但在美国你可以一直买下去到

10套、20套,首付也不会差太多。虽然投资房的首付还是会比自住房高一些,但也就高

几个百分点,完全不可能跳到50%、80%那么夸张。

 

超过10套房以后,传统贷款会有限制,但是同样的,美国市场上金融工具琳琅满目,这都

不是事。超过10套、20套的,照样有办法接着扩张接着买,而且首付也不会有太大区

别。中国房东更多的是靠自己的真金白银,辛辛苦苦地掏现金去买,而美国房东其实用

的是银行的钱在赚钱,然后让租客替自己慢慢还贷,资产雪球就很容易越滚越大。这就

是杠杆的威力,将财富能力成倍地放大。

 

当然,现在美国的利率太高了,非常不适合买房。但是之前的十几年,美国的房贷利息可

只有2%到3%,那个时候房价也不太高,房东的日子简直太美了。最近的房贷利息降到

差不多6%附近了,租金这两年也跟着通胀涨了不少,配合上税务上的优势,很多房子还

是可以跑出挣现金流的。

 

在中美当房东还有一个很大的差别在税务。在中国,当房东几乎没有税务帮助。你收

来的租金是多少就是多少,政府没有给你任何可以省税的工具。房租本来就低,还得一

分钱不落地全认。虽然现实里大多数的小房东根本不报税,但那是因为规模太小,查得

也松。要是规模大一些可就逃不掉了,而且这种灰色空间,未来的监管会越来越严,迟早

也是会被挤压的。

 

而在美国,情况完全不一样。美国的税法体系对房地产太好了,准备了各种花式省税的

办法。贷款利息、维修、保险、管理费,甚至你去看房的机票、酒店,一切差旅费都能

拿来抵扣。除此之外还有更强大的武器——房子折旧。就是房子明明是在升值,但税

法允许你说它每年都在赔,而且一赔就是几十年。

 

总之,美国税法的逻辑不只是简单的税率低,而是通过一整套制度性的激励,鼓励你买

房、持有、运营、再投资,然后不断扩大规模。在美国,房地产就是最大的税务天堂。

很多富人都是靠房地产把百万千万的收入藏得干干净净。

 

所以在美国,很多房东明明在大把赚钱,但报税表上永远显示"我亏了",最后什么税都不

用交,租金收到多少,几乎百分之百全进自己口袋了。更酷的,如果你的账面亏损比租金

收入还多,还能反过来抵掉你的其他收入也不交税。也就是说,你不仅租金一分不交,连

你的工作收入、投资收益也跟着一起少交甚至不交税。

 

其实在美国,房地产投资这件事情本身就被制度化、金融化、全民化了。不是只能买

房做房东,还有无数种投资房地产的方式——房地产基金、私募地产项目、各类型的

合作项目等等。这些都能让你用很小的一笔钱去参与到原本只有大型机构、银行、保

险公司才能接触到的地产项目里面,享受同等的收益和所有税务优势。

 

还有一个很少被人注意到的差别就是汇率。假设你2014年用人民币换美元,在美国买

了一套42万美元的房子,那个时候的汇率是大概1比6.1左右,也就是说你花了256万人

民币就能拿下这套房。10年后的今天,汇率是多少呢?7.2左右。同样42万美元,今天

要花302万人民币才能换到了。就只是汇率这一项,你的房产就凭空多出来了18%。

这还没有算房价本身的涨幅。从2014年到2024年,美国房价可能整体翻了一倍左右,

那这套42万的房子很可能已经涨到84万了。加上汇率的变化,这84万折合人民币就是

605万,比当初的256万多了349万,涨幅就不只是翻倍,而是2.36倍。更别说这10年

间租金收入也跟着大幅上涨,你一直还有持续收到的现金流,这比中国房东多出4倍

呢。

 

还有,现在卖房套现的速度也有巨大的差别。虽然今天无论在中国还是在美国都在说

市场低迷,房子很难卖,但两边的难度完全不是一个量级的。就前几年在美国,十几天甚

至热门城市几天房子就卖了。而今天卖房的平均时间拉长到50多天,确实更难了。但

你要是着急,只要肯在价格上让个5%到10%,立刻就能进入买家的心理价位,通常很快

就能成交了。也就是说,市场确实是慢了,但流动性还在。

 

但在中国,今天难卖的程度都不是几个月的事,很多房子现在挂牌半年、一年的也无人

问津。很多地方的房子,你就是愿意让20%、30%也不一定有人接。而且我听说中国

的成交流程要复杂得多,时间就会拉更长。买卖双方要先解抵押、批贷款、走资金监

管、过户、缴税、领新证,任何一环卡壳就能拖一到两个月。

 

而在美国,整个流程就简单很多——先签约、后贷款、验房、过户,通常都是在30到45

天内就能完成全部交易过户,非常标准化,这个时间确定性很强。说到底,中国过去20

多年的房地产神话就是支持房东最大的信仰。那是一种比较根深蒂固的观念——只要

买了房,早晚能涨,迟早能赚很多钱。

 

可最近几年,这个信仰正在崩塌。就今年8月,全国的70个大中城市的新建住房平均价

格环比下跌0.3%,同比下降2.5%。二手房更惨,8月份同比下跌超过7%,70个城市里

面有69个都在跌。媒体用"连跌27个月,彻底没救了"来形容对房市的绝望。

 

现在很多城市的房子卖不出去已经成了常态,就算你愿意降价求解套也没有人接盘。

房子就是混凝土的手铐,钱被锁死,完全动不了。因为接盘的人也得相信明天的房价还

会更贵才会进场,这是大家买房的原动力。一旦这种信心没了,市场就冷了。因为没有

人买房是为了租金,租金太低了,连房贷利息都盖不住,靠一点几的净回报去扛四点几的

利息可得赔死。所以中国房东的模式,如果不解决租金现金流的问题,房子长期根本就

拿不住,房地产市场也很难长久地繁荣。

 

而美国这边这两年其实也不好过,高利率、高房价挤压房东的现金流,租售比持续下降,

买房出租的回报大不如前。可就算这样,美国房东的租金收入依然比中国高太多了。

即使是在今天的市场环境,有些城市的租金收益率还是能做到6%以上的。

 

这里面最最关键的是,美国房东的模式是多线运作的——靠租金现金流带来持续的收

入,靠金融杠杆支持不断地扩大购买,再配合税务优势,加上汇率带来的红利,这几股力

量驱动一起推着雪球往前越滚越大。而中国房东的模式更多的是单线的,只能依赖房

价的话,房价一停,整个模式就被焊死,动弹不得。

 

不过并不是说美国现在就适合买房出租,恰恰相反,现在是最糟糕的时候。所以现在无

论是在中国还是美国,都不适合买房出租。只是相比起来,美国房东的模式会更有韧性,

因为它的底层逻辑更稳——有现金流、有税务优势、有流动性。没有现金流、租金撑

不起成本的这种房东模式,是很难走得远的。

 

如果你也认同这样的思维方式，欢迎加入我们的地产投资圈，获取第一手投资机会、

行业知识、以及我的独家线上课程预告：

👉 [点击链接加入 | 解锁你的财富跳

板] https://ufundinvestment.com/form/

 

Book A Call

每周我们都会把最专业实用的房产投资贴士、致富指南等等精彩内容直接送到您的邮

箱，还会不定时放送市场趋势分析，请不要错过哦！更棒的是，我们还会分享独家的

投资机会，助您轻松财富增长！
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