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旅行和投资，让生活更美好

微信公众号：我是小张哥

今日头条：@真叫小张哥

本篇是小张哥的第114篇文章。

前言

照例来说，这篇该写旅游类的文章了。可最近这类内容最近没什么人看，就不要自
寻打击了。由于部分地区疫情还在持续，各地都执行了很严的防控措施。

想外出游玩是不方便了。既然宅在家里出不去，不如盘点盘点投资机会，算一算过
往的收益账好了。因为很多人在收益上都是一笔糊涂账。

糊涂账

我妈炒股多年。每次回家，家庭闲聊提起我妈的投资收益时，总能听到爸妈的争执
。一个说赚了多少多少，另一个马上说：

哪有，你上次还从我卡里转了一笔钱进去。
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那笔钱后来不是转出来还回去了嘛。

没有啊？

哦。对了！是上次干那啥用了。刨去这笔，收益还有......

哪有？还有上上次......

最终，准确的收益是永远不能达成一致的。话题的终结，我妈只能凭着对金钱的大
体感知总结道：反正我是赚钱的。

写这段，并不是说我妈糊涂。实际上她财商挺高，股市投资也有自己的一套赚钱方
法。关于她，以前的《母亲的故事，普通人的理财与生活》曾写过。

和上面类似的场景，在很多人身上都有。账户资金进出频繁，少算或者漏算了一笔
，对收益计算结果都有很大影响。

要精确

宁要模糊的正确，不要精确的错误。

大神是有过这样的表述。我认为不能作为投资糊涂账的借口。这句话的关键，在于
模糊的正确，精确的错误。

精确的错误，错在计算前提就错了。这两者对比，当然要正确不要错误。倘若对比
的是模糊的正确和精确的正确呢？

在投资中，收益率会影响我们的决策。
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比如选择A银行的理财，还是选择B银行的理财？我们肯定会对比它的收益率，零点
几个百分点的差异都足以产生不同的选择。

需要灵活度的资金是存活期？还是余额宝？还是拿去做国债逆回购？

在这些目标上进行选择，只要通过对比当前年化收益，结果一目了然。只因它们提
供的收益率都足够精确。

当涉及个人投资，买房要不要贷款？如果还要借钱，那么多少利息可以接受？现有
的房贷要不要提前还？

精确的计算，可以帮助我们做正确的决策。否则你忙活一大通，可能只是在为放贷
者打工。

具体举例

举个栗子：投资一套总价100万的房子，自有资金只有25万。资金缺口通过借贷填
补，总利息年6%，假定未来房价上涨40%。

25万买入100万的资产，相当于4倍杠杆
。模糊计算，4倍杠杆下收益乘以4，40%*4=160%。或者通过收益计算：100万*
40%=40万，40万/25万*100%=160%。

这笔投资的收益率是160%吗？

再精确一点，假设5年后卖出（当前的限售情况下很合理），扣除利息成本。160%
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-6%*5=130%。收益率是130%吗？

精确的计算
：100万的房子，还要加上中介佣金，个税，契税，各种服务费，总共6.5万。这部
分假定也按6%的利息借款。银行
贷款50万，30年等额本息
月供2997.75元。借款31.5万6%的利息，每年还利息1.89万。持有5年，最后按14
0万的总价卖出（税费由买家承担）。

计算过程略去，我知道大部分
人一看就头晕。结果是收益率18.15%
。对比40%的涨幅，这个收益率无疑是给放贷者打工了。

回到前面炒股的例子，如何精确计算股市的投资收益呢？大部分人是直接看股票软
件的计算结果。

就小张哥观察而言，券
商的软件计算的结果也是仅供参考。个股
收益没计算分红，账户的整体收益也不准。

最显著的表现，就是当我大笔转入转出资金时，账户收益率直线下降或上升。（主
要涉及对资金的时间价值的计算。）

精确计算，可以用EXCEL表格中的XIRR函数。列一个2列N行的表格，左侧录入投
入日期，右侧录入金额。注意：投入金额前面用“-”（负号）

假设这个账户2020年1月1日投入10万，4月1日、6月1日、9月1日分别投入1万，7
月15日和10月1日各取出2万。
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第11行，录入当前日期和当前市值。中间留空白是为了方便添加行。计算年化收益
哪一格（即C12）公式这样录入：=XIRR(C3:C11,B3:B11)。

函数计算结果，到今天（2021年2月6日），账户的市值是12万，这个账户的年化
收益率为26.47%。

总结

测算房产投资年化收益率太过复杂，因为可以高评高贷，资金可以有各种借款方式
（房贷、信用卡，个人借款等），持有年限也有影响。

更重要的是对未来涨幅的预期。本篇为了简洁，就不详细写了。证券账户投资，只
要不融资，年化计算还是很简单的。如果看完这篇还不明白，可以去星球，那里有
现成的EXCEL表格下载。

有了准确的计算，通过过往的投资收益，可以对自己的投资能力心里有数。当面对
一个投资机会，有A和B两种选择，该选A还是B？

通过计算，你心中应该有了答案。

杠精们一定会说，大神投资的时候更多都是凭感觉，没见需要详细精确计算的。问
题是，大神早已把这些东西内化了。

就好像卖肉多年的高手，你需要几斤几两，他凭感觉一刀下去，放到秤上分毫不差
。这是多年历练的结果。没到大神的境界，还是老老实实算清楚。

宁做小白，别当杠精。
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～～～本篇完～～～

投资微信群招募中~

探讨股票、指数基金投资知识，分享小张哥X基金、Z基金的操作，还有其他小
惊喜。为了屏蔽广告等闲杂人等，小小设置了一个门槛：10元。

不为追求收费，因为是一次性费用。不满意15天内可全额退款（刷广告的不退
）。以后门槛很可能会提高哦，早点加入吧！

近期文章：

普通人如何投资港股

我发现，身边投资赚钱的人有一个共同点：

他们都关注了我是小张哥
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