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从长期的统计数据中看到，美国的房屋中间价的平均涨幅大约在7%-8%之间,扣
除持有成本，扣除物价上涨的因素，大约保持在5%-6%。上涨幅度不大，但是合
理，这种上涨速度是温和而健康的。房子本来就是居所, 是满足人类居住的需求,
不是投机牟取暴利的工具，也就是说买房应该是一个长期的投资,
而不是短期投机。

那投资房产的回报率应该怎么计算，应该考虑哪些因素呢？下面我们来看看回报
率的计算，房租的设定，和为什么不把钱存在银行而投资房产。

投资房产可以分为两种情况，一种是现金买房，第二种是贷款买房。我们先来看
看这两种情况的租金回报率怎么算，都有什么会影响租金回报率，然后再来看看
怎么制定房租，回报率最高。

3.合理设定房租，资金回报率更高

购买的房屋一般很少能立刻找到租户，因此几乎总会有一段时间是空置的。所以
在计算每年平均的净房租收入的时候，应当把分摊到每年的空置的那段时期的租
金扣除。

根据我们的经验，一般租赁合同为一年期,但可到期续约，实际的平均租赁长度可
以估计为2年，平均的空置时间可估计为一个月，因此空置期分摊到年即半个月
的房屋租金。通过确定合理的房租价格，就可以将空置期有效降下来。因为大多
数租户对房屋租金很敏感，租金越低，就能越快把房子租出去。

年租金收入就是跟租户约定的年租金。为了估计一栋房屋的未来年租金收入，可
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以将附近社区同等条件的已出租房屋的租金拿来比较。例如，通过房产经纪人的
帮助，找出周围同等条件已出租的10套房屋，看看这些房屋的年租金收入，就可
以大致估计出自己想要投资的房屋的未来租金收入。

但是这里有个技巧，一定不要拿这10套房租中租金最高的那一套作为参照，因为
这样很可能会使你预计的租金收入虚高。比较正确的方法是找到出现次数最多的
租金价格，然后以这个数字，或者比这个数字稍低的价格作为你的参照。以后在
实际出租房屋的时候，也应当遵循这个方法来确定房租价格根据我们房产经纪人
的长期经验，这样做可以吸引到更多的租户来看房，房屋也能更快地租出去，这
样空置期就缩短了。

比较一下，如果定过高的房租价格，肯定鲜有人来问津，房屋将会空置很长一段
时间。最后综合下来算一笔账，前者的收益肯定要更高。
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