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讲座提纲
[bookmark: _Hlk69125847]一、货币发行与通货膨胀预判
1、世界货币政策环境巨变，欧美日各国大放水，资产价格上升
2、我国30年来货币增长和物价变化情况
3、未来我国货币政策判断
4、从CPI和PPI指数看经济会不会通货膨胀？
5、大宗商品涨价，必然带来下游价格上涨
6、长期看，现金越来越不值钱

二、通货膨胀预期下必须要做好投资理财
1、为什么要做好投资理财
——通货膨胀：钱为什么越来越不值钱？
2、正确的风险与投资态度
——安全性、收益性与流动性：三者不可兼得
——不要跟风炒作
3、40岁以后被动收入超过工资性收入
4、投资理财有哪些方向？

三、如何正确投资理财
1、投资理财6大攻略
2、理财规划7大目标
3、我们能投资什么？
4、投资理财中的几点注意事项
5、顺势而为：从美林时钟图看如何投资理财
——美林时钟图
——顺势而为：做慈悲的和尚
——标准普尔家庭资产象限图
6、可以受益一生的8种投资
7、通货膨胀预期下的房产投资
——中国人为什么投资房产
——买什么样的房子更容易增值保值
8、正确进行股票投资
9、其他投资理财方式分析
10、人脉就是钱脉 
——马云是善于组建关系圈的人
——做一个善于组建关系圈的人
11、系好安全带，稳中求进
——稳中求进：房地产最稳妥
——人力资本储备
——健康生活
——除了金钱，还有诗和远方

四、土地、人口与货币：房地产市场未来发展预测
1、工业化、城市化加速需要房地产市场配合
——工业化加速提高居民收入，促进农村人口进城
——城市化加速提升住房需求，加速房地产市场发展
2、为什么要紧盯都市圈和城市群建设
——按照世界城市化发展的“S型”规律曲线，城镇化率显示我国的城市化进程仍处于中期，未来还存在继续提高的空间。
——城市群和都市圈建设将带来更多的人口流入城市，从而带来更多的投资和消费，提供经济增长持续潜在动力。
——现代化都市圈既有利于优化人口和经济的空间结构，又有利于激活有效投资和潜在消费需求，增强内生发展动力。
——进入都市圈范围的区域，将享受更多的发展红利。
——“十四五”规划和2021年《政府工作报告》：推进新型城镇化，确立都市圈城市群
3、临汾的区位优势
——地处太原、郑州、西安三个省会城市连接中点
——山西三大副中心城市之一
——关中平原城市群
4、房价会涨还是跌？
——2017.5.12，人民日报发文：房价上涨是必然趋势
——房地产周期：长期看人口、中期看土地、短期看金融
——从人口结构上看，大概率上2030年是房地产和房价的转折点
——人口老龄化加速影响房地产。老龄化会拖累经济增速
——房价会涨还是跌？看通胀、区域、投资渠道
——根源：土地财政，人地错配，货币超发
5、房地产供应会增加：通货膨胀预期、土地财政与现行房地产市场政策的拉锯
——货币发行增速加快，国家实行积极货币政策
——由于货币宽松，利率下行，全球资金都在争抢资产，房子涨价
——通胀预期下，购房更容易保值：正面影响
——土地制度政策变化影响房地产
——地方财政依赖土地财政，地方政府财政紧张，加大房地产扶持，增加土地收入
——部分支持实体经济的资金，经过各种渠道，外溢到房地产市场
——居民负债大幅激增，但负债绝对值远低于美国、日本
——各地抢人大战，需要房地产配合
——“两新一重”是重大抓手。其中一个“新”，是新型城镇化，当然包括房地产
6、产业投资与房地产市场的区域分化
——环境资源禀赋、政策禀赋
——政府能力、营商环境
——土地、资金、人口、人才、技术、产业
——城市赋能产业：区域经济潜力取决于人才和资金的流向，硬环境+软环境
——房地产市场区域分化、房地产企业分化是必然趋势
7、建造高品质的房子是开发商的必然选择
——普通房子终归会过剩
——高品质房子可以满足人民美好生活的需要

五、洞察先机：通货膨胀预期下房地产投资的几点建议 
1、19大后中国经济走向预示房地产行业平稳发展
——我国长期向好支撑基建和房地产需求
——基建和房地产市场健康发展是政府、百姓的共同愿望
——朱镕基：房地产拉动了一百多个产业发展
——地方财政压力
——百姓财富保值
——消费结构升级，广大中产阶层购房需求增加
2、坚定信念：正确认识房地产在经济发展中的作用和地位
——房地产不可废弃，具有不可替代的作用
——不可过度依赖
——房住不炒
——不能影响科技创新和可持续发展
3、收益与风险的权衡：给个人投资房地产的几点建议
——通胀预期下，购房更容易保值
——由于货币宽松，利率下行，全球资金都在争抢资产，房子涨价
——按揭贷的风险，取决于借款人的还款能力，取决于宏观经济形势、就业机会赚钱能力，地区发展。
——关键看个人情况。首付比例大幅提升的情况下，除非发生经济危机，一般不会不还款。
——消费按揭贷款，用于购房首付，会加大还款风险。
——权衡购房的收益与风险
——房产税会不会来？遗产税会不会有？
4、甄别不同区域的机会
——甄别不同区域的机会：人往何处去？钱往何处去？
——要研究区域的房地产市场发展趋势
——各城市房地产市场的差异化将成为常态，房地产市场大分化时代的来临
——人口流入，房价上升
——人随产业走，产业园、科技园、商业区（高端人口集聚区，房价高，负担得起高房价）
——区位、交通、地段（不光看眼前，还要来看规划）
——资源分配、调配的倾斜：地铁、学校、医院、政府单位……
——学区房政策
——房地产调控政策
5、买高品质房子，满足美好生活的需要


授课风格
语言妙趣横生，令听众捧腹大笑、终生难忘；分析深入浅出，令听众豁然开朗、茅塞顿开。擅长调动现场气氛，培训效果显著。可安排现场提问环节，现场把控能力较强。
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