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房地產投資基本理念

為獲得未來可能的價值
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次 貸 危 機
次貸危機是指由美國次級房屋信貸行業違約劇增、信用

緊縮問題而於2007年夏季開始引發的國際金融市場上的震
蕩、恐慌和危機。

為緩解次貸風暴及信用緊縮所帶來的各種經濟問題、
穩定金融市場，聯準會大幅降低了聯邦基金利率，並打破
常規為投資銀行等金融機構提供直接貸款及其他融資管
道。美國政府還批准了耗資逾1500億美元的刺激經濟方
案，另外放寬了對房利美、房地美（美國兩家最大的房屋
抵押貸款公司）等金融機構融資、準備金額度等方面的限
制。

在美國房貸市場繼續低迷、法拍屋大幅增加的情況
下，美國財政部於2008年9月7日宣佈以高達2000億美元的
可能代價，接管了瀕臨破產的房利美和房地美。

抵押權次級市場
銀行將抵押貸款債權再轉
流通,即發行抵押證券
此即資產證券或抵押貸款
證券.
加速抵押貸款資金流通

各國金融業過度介入金融
衍生性商品
將美國本土風險散布到世
界各國的金融市場上，風
險在於全球的金融體系內
擴散。

把次貸包裝成高科技產品，

由評等機關評為AAA級，然後

售予投資者，投資者買到的

其實是BBB級或甚至更低級的

垃圾產品

美國金融監理單位難辭其
咎
金融管理部門對於形勢的
錯誤判斷，導致其於第一
時間沒有祭出強而有力的
監管措施

次貸風暴造成美國房地產價

格下跌，降低美國人民的消

費水準，而且打擊全球證券

市場，影響世界經濟的成長

次 貸 風 暴 啟 示
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台中中古屋 每坪漲到25萬

【記者曾麗芳／台中報導】工商時報2012/09/10 
台中5期隨著預售屋每坪單價已攀升到30多萬元，帶動中古屋房價

漲幅已逾2至4成。以屋齡6、7年的「鄉林夏都」、「惠宇敦品」等指
標建案為例，每坪從預售期間的14至16萬元，目前每坪已漲到23至25
萬元。

信義房屋台中科博店長方治勝表示，5期又以公益路以北到中港路
之間、房價最高，「鄉林夏都」就是北5期的代表案，雖然總戶數達
400戶，但因受到外商的青睞，目前已有18國外商主管進駐，租金行情
看俏。「鄉林夏都」目前「1+1房」月租金逾2萬元、3房月租金3萬元
。在租金行情攀升下，近2年來，房價由每坪16至18萬元，最新成交價
已來到23、24萬元。

方治勝表示，5期是早期開發區，因土地稀少，最新的屋齡也在5
至 7年之間，加上新推案不多，目前5期屋齡普遍在13年到18年之間，
1 3至18年間的中古屋，每坪成交價約在13、4萬元間，「5期已找不到
每坪低於10萬元的中古屋」。

由於5期與7期僅相隔一條馬路，隨著文心森林公園啟用、捷運綠
線 G10a站設在向上南路與文心路口、以及瑞典家具商IKEA進駐7期，
帶動向上南路周邊中古屋的房價、跟著水漲船高。以「惠宇敦品」為
例，每坪最新成交價已達24萬元，7年來漲幅逾5成。

【記者蔡惠芳／專訪】
潤泰新董事長簡滄圳昨（28）日表示，「全球實業

家、金融業，正把資產配置移轉到不動產！」潤泰新也將
擴大住宅、BOT商用不動產的布局。

潤泰新一出手競標黑松土地就一鳴驚人，市場估計，
未來大約可開發為總銷約150億元豪宅。
問：世貿二館被南山人壽標下，昨又搶下黑松微風二期，
潤泰對不動產市場深具信心？

答：對！從2008年全球金融海嘯、去年歐美債信危機
以來，全球許多實業家、保險業、傳產業都得到一個寶貴
的經驗：金融資產的投資風險較大，反而優質不動產才是
最佳保值增值的置產標的，全球游資正移轉到不動產市
場。不只潤泰，國壽也大手筆買下太子敦南大樓，台北市
寸土寸金，優質地段還是有很大的想像空間。

問：黑松土地要怎麼開發？如何維持投報效益？
答：我們可擴大綠帶隔絕市民大道噪音，加上潤泰新

品牌價值，打造為綠色豪宅。打算4年後興建完成，先建
後售。
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預售屋制度之存在與否和改革?

擴大投資範圍 降低風險 工商時報 2012/09/29 
首先，現在股票定期定額還不到驗收時刻，此外，定期

定額也應該要多元配置，以分散布局避開單一國家和產業波動風
險，並掌握其餘市場的上漲機會。

投資還是得回歸認識自我。定期定額能強迫儲蓄，也能達到
零存整付的結果，

建議可把投資範圍擴大，比如說，選擇油礦金會比單押黃金
好，就像單押巴西不如選擇金磚四國、重押菲律賓不如選擇大陸
東協，這個邏輯是用定期定額解決進場「時間」的風險，多元布
局則可以透過產品的負相關性，解決投資「範圍」的風險。

另外，也建議在投資組合中加入債券的配置，在攻擊的時候
有防禦後盾。債券組合基金是一項好選擇，因為組合債具有低波
動特性，放入投資組合可在不犧牲投資報酬率下，大幅降低波動
度。

據理柏統計至7月底止，回顧過去5年，只投資全球股票，定
期定額報酬率為13.1％，但波動度達22.9％，但如果投資組合加
入50％組合債，報酬率會提高到22.8％，波動度則會下降至11.9
％。 【德盛安聯PIMCO產品首席陳柏基】



問題與討論

在台灣發行抵押證券是否可行?

預售屋制度之存在與否和改革?

以台灣現況,你會選擇何種投資組合?
為什麼?

某甲到麵攤吃麵，他先點了牛肉麵，
隨後想到萊克多巴胺的疑慮，馬上跟
老闆說換成海鮮麵；海鮮麵吃完後，
他大搖大擺沒付帳就走出去。老闆攔
住他說：「先生，您還沒付錢。」他
回答：「我該付什麼錢？」老闆說：
「您吃了海鮮麵，當然要付海鮮麵的
錢。」他說：「海鮮麵是我拿牛肉麵
換的啊！」老闆說：「那您就付牛肉
麵的錢吧！」客人回答：「老闆，別
開玩笑，我又沒吃牛肉麵，幹嘛要付
牛肉麵的錢？」說完後就大爺不甩地
走了。


