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大多数人认为要想投资，首先得有一大笔钱。但真相是，其实不需要自己的钱来投

资。那么没有钱怎么买资产呢？我们就来解密富人是怎么空手致富的。

 

学校教你很多关于钱投资理财的知识了吗？大多数人都没有学过。 即使很多大学里

成绩不错的好学生，也可能因为不懂财富管理而变穷。这是罗伯特·清奇在《穷爸爸

富爸爸》里面的观点，真是击中了太多人的痛点。他们会反思自己一路兢兢业业走过

来，但今天的财富状况并没有那么理想，那么到底是哪里做错了呢？

 

罗伯特总爱说，如果你想变穷，就去学校。 因为在那里，你学不到任何关于金钱的

东西。教育今天依然很重要，但是关于金钱的知识却始终教的不多。因为学校的设计

初衷本来就不是为了培养企业家、投资家，而是为了工业化社会培养合格的劳动力，

为社会服务的。这个教育体系起源于工业革命时期，当时的目标就是让大多数人具备

基本的阅读、写作、数学和科学知识，然后学完就可以进入工厂、公司这些机构进行

标准化的工作。当劳动力做贡献，因为工业社会的运转依赖于大批训练有素的工人，

而不是企业家、投资人。所以学校重点要教育的是如何遵守规则、具备能力去正确的

执行任务，肯定不是要让每个人都去当老板、去创造财富、管理资产。那这样标准化

的教育就是让大多数人进入同样的轨道，成为公司职员、工程师、医生等等，而不是

让人们通过理财和投资变得富有。说白了，教育的目标就是为了稳定的就业，而不是

创造财富。 所以学校里面教出来最多的是中产阶级。

 

就像罗伯特清奇的博士爸爸那样，有稳定的工作和不错的收入，但是这些工作，今天

越来越快的正在消失，以前以为不可能替代的医生律师，现在AI都正在取代他们。而

更可气的是，今天大多数孩子上完学还背负着沉重的学生贷款、债务毕业，却依然没

有学到如何理财、投资，这些非常重要的知识。何况在现实中，很多老师连自己都没

有足够的财商能力。富人们都是自己教育他们的下一代富人关于钱致富的知识的，提

高孩子们的财商认知，所以穷人越穷，富人会更富。我们现在更加需要知道富人的理

财知识，帮助自己也快速积累财富，早日财富自由。

 

大多数中产的第一个疑问就是，没钱，怎么投资呢？富人懂得非常重要的第一课就

是，如何没有钱去挣钱。其实富人并不是自己掏腰包投资的，而是利用别人的资金为

自己创造财富。所有的富人都会用的就是OPM, Other People's Money,别人的钱。

很多世界顶级的富人，包括特朗普，在创建他的房地产帝国的时候都没有动用太多自

己的钱，而是通过银行贷款、融资和合伙人的资金完成他的大部分项目。也就是说即

使你没有足够的资金，你只要有好的投资机会，并且可以从别人那里获得资金，就可

以投资了。

 

特朗普就是通过充分运用他人的资金，OPM在房地产投资中积累巨大财富的经典案

例。特朗普非常有名的刻有他名字的那个Trump Tower, 特朗普大厦在纽约的第五大

道，是纽约市最内核的黄金地段，整个地块原来是著名的Barnwood Teller百货公司

的所在地。但是因为经营不善，濒临倒闭，不得不出售。 特朗普当时就看到了这个

机会，想要在这个地块上建一座象征他品牌的摩天大楼，他也真是敢想啊。因为和很

多人一样，他当时根本就没有钱开发这个楼，他甚至都没有经验开发这么大的项目，

当时Trump三十多岁，但是特朗普从来都是敢想敢干，他认为这是个机会，只要找到

钱能买下来就行。 但其实当时的市场环境也不好，融资非常困难。 首先，特朗普就

没有一次性支付大量的钱买下这块地，他根本就没有那么多钱，那他是怎么做的呢？

 

他是通过谈判，先用很少的钱锁住合同，获得这个房产的购买权，然后拖住时间，让

过户要等到他拿到银行的贷款以后再完成。这样前期其实就不需要多少初始资金了，

所以他一边都没花钱就拿到了这个地块的同时，再去寻求融资，这就是用未来的价值

换时间的策略。其实今天也有很多人都在用这一招，他最重要的任务就是让银行给他

巨额贷款了。特朗普首先要和多家银行创建关系网，不能够仅仅靠一家银行被拒了就

没辙了，他要不停的尝试和不同的银行谈判打交道。他跟银行展示了这个地段确实是

纽约的黄金地段，很值钱，凭借这个地理位置，房产本身就应该有足够的价值作为贷

款的抵押物。但是银行还是不放心，看他们经验也不足，知道银行担心风险，特朗普

在贷款结构上做了大胆的调整，他并不是要求银行一次性的发放巨额贷款，而是把项

目分成不同的阶段，银行在每个阶段分批的给他贷款，这种方式降低了银行的风险，

让他们可以边走边看，觉得风险更加可控了，这一招今天也很多人在用。为了继续减

少费用，特朗普和建楼的承包商、供应商谈判，让他们先干，所有的费用等项目完成

再结清。这就再次降低了特朗普自己的资金投入，还把一部分开发的风险转移给了承

包商和供应商，这样楼就可以先动工了，而不需要马上投入大笔的资金。

 

同时，特朗普了解到1980年代初期，纽约正处于城市复兴期，市政府和银行都希望

通过大型项目重塑城市形象，吸引更多的投资，这个城市复兴计划又让他找到了机

会，他说服了纽约市政府，给了他非常有利的纽约市税收减免政策，421A计划，这

个税收减免长达10年，又大大降低了他在项目开发早期的资金投入，降低了运营成

本，也大大提高了项目的利润率，银行这下更放心了。这里要提一下，其实这个政策

当时主要是为了鼓励中低收入的住房开发的，但是川普利用这一政策给自己建的是豪

华项目获得的税收减免，说明他在法规政策方面的操作能力是非常厉害的，所以银行

最后终于决定支持他，这些都是非常关键的因素，他还跟银行一顿猛吹，说这不仅仅

是一个房产项目，更是一个全球品牌的象征。现在来看，这牛还真没白吹，川普一直

是一个谈判高手，一路都和政府、承包商、供应商、银行谈下来，不仅拿到了巨额贷

款，谈的贷款条件还特别好，他的贷款周期又长，利率还拿的特别低，就靠着他最初

的大胆设想，到一步一步精致的策划设计呈现给银行，加上他在谈判中展现的自信、

野心、坚定的信念，终于说服银行愿意相信他能够成功。不要小看了，业务实力也需

要配合非常强的谈判能力和说服力的。

 

当然最后还是要说，川普有个有实力的老爸，还是很管用的，Fred Trump, 也是纽

约的房地产开发商，当时为了这个项目给银行提供了担保，银行有了多重保险才放心

批了这笔巨额贷款，还给了这么优厚的条件，这个项目办的是真漂亮，这栋58层的摩

天大楼在1983年竣工，成为纽约市的地标建筑，他成功吸引了Gucci成为大厦的首批

租户，川普当时就很会利用媒体的力量，为自己和项目制造声势，吸引了非常多的高

端品牌和名人入住，让这个项目成为富人阶层居住和购物的象征，他还用了饥饿营销

故意制造紧张局面，让人感觉供不应求来增加需求推高价格，虽然在他身上争议不

断，但是他的个人魅力和市场操控能力确实是强啊。川普大厦不仅为川普带来了巨大

的经济收益，源源不断的收入和名气，这个项目还成为他未来商业扩张的跳板，一举

奠定了他成为纽约地产大亨，获得投资人和银行的信任，创建了自己的品牌价值，成

为房地产界的巨头一直到今天，真是一举好多得呀，关键川普都没怎么花钱，就缔造

了他的房产大亨传奇，这个财富积累的速度真是非常成功的案例。还有川普的国际酒

店，这是类似的经典例子，通过和银行、投资人合作巧妙的利用金融工具、 架构和

他人的资本，根本就没有自己掏腰包，就完成了所有这些投资，让自己名利双收，川

普真的是太会玩了。

 

通过这些案例你可以看得出来，你是不需要很多钱来创建财富的，关键是学会如何利

用别人的资金，通过找到优质的投资项目，把这些资金转化为长期的收益，你可能

想，我可玩不了这么大的项目，没那个实力，你也不用想着一口吃个胖子嘛，比如你

先找到了一套价格为40万美元的房子，但是你手头没有足够的钱来支付首付，同样的

思路，你可以寻找合伙人或者投资人，私人贷款，卖家贷款，各种融资手段来支付这

笔费用啊。反正只要你能呈现出来，这是一个非常好的机会，提供合理的回报方案，

其实很多投资人会乐于投入他们的资金，从中获利的，什么是一个合适的投资机会

呢？就是一个能够带来足够回报，并且风险在你可控范围内的项目，你需要考虑数字

要合理。投资是一个数字游戏，收益和成本之间的账一定要算清楚。你需要确保投资

带来的回报，要远远高于投入的成本，需要覆盖项目的成本，资金回报的成本，利润

空间，还需要打出来很多的buffer, 就是错误的成本。下一步就是吸引别人的资金，

富人都知道，只要项目足够好，钱自然会跟着来的，你可以通过清晰的投资分析，展

示项目的潜力，吸引投资人的资金，这不仅仅是数字的问题，还有很多信心和策略的

问题。

 

总之一句话，你是不用非要等到自己攒够足够的钱，很早就可以开始自己的投资旅程

的，找到合适的投资机会，开始让钱为我工作，不断的积累财富的，你想想，每天这

个市场上都有数万亿美元在流动，就是说钱很多，你有没有办法从中获取一部分，为

自己流动，这么多的钱都在购买东西，在投资，股市，债市，房地产市场，资本市

场，都在追逐好的投资机会，你不需要钱，但是你需要找到机会，因为钱会自己去找

机会的，这条路就摆在那里，只要你能给别人的钱提供回报，那你就可以吸引到别人

的资金，开始你的投资。 

 

我们新增了预约zoom通话的功能！想要深入了解UFUND公司及其项目吗？

欢迎立即与我们预约zoom沟通！

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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