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第一節 緒論

第二節 房地產投資十步驟

1.房地產本身增值

2.經營中
獲取利潤

3.貸款中
獲取利潤

4.稅捐抵扣

投資房地產的利潤集合

1.積極投資者
2.資金投資者
3.不適用開發商



第二節 房地產投資十步驟
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形成各種
投資方案

初步財務
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第二節 房地產投資十步驟
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稅賦利弊分析

進一步財務
細節分析

和賣主最後
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經營不動產

結束經營



房地產投資十步驟

決定投資策略決定投資策略

和賣主協商基本條件和賣主協商基本條件

稅賦利弊分析稅賦利弊分析

形成各種投資方案形成各種投資方案

可行性研究可行性研究

進一步財務細節分析進一步財務細節分析

初步財務分析模型初步財務分析模型

經營房地產經營房地產

和賣主最後協商、交易和賣主最後協商、交易

結束經營結束經營

第三節 發展投資策略

投資哲學

1.直接or間接介入
2.時間因素
3.投資者角色
4.經營方式
5.投資者資金



第三節 發展投資策略

投資哲學

原則 過濾準則

1.直接or間接介入
2.時間因素
3.投資者角色
4.經營方式
5.投資者資金

意義: 將一系列的投資原則考慮，做為決策依據

1.可行性、風險
2.轉手情況
3.訂價與稅賦利得分開考量
4.多種方案分析假設
5.估算實際利潤與風險，並以現金流量估算

第三節 發展投資策略

投資哲學

原則 目標 過濾準則

1.直接or間接介入
2.時間因素
3.投資者角色
4.經營方式
5.投資者資金

意義: 基於個人的、財務的、稅賦上不同目標
1.保值 2.分散風險 3.節稅 4.正常利潤
5.資金獲利 6.退休基金 7.房子使用 8.最少
資金 9.快速回收資金 10.企業利潤
-----------------------------------------------
(一)短期or長期目標
(二)財務or非財務目標
(三) 個目標之優先順序



第三節 發展投資策略

投資哲學

決策準則原則 目標 過濾準則

1.直接or間接介入
2.時間因素
3.投資者角色
4.經營方式
5.投資者資金

意義: 將風險與獲利雙重考慮訂定投資準則

1.財務準則: 利潤、風險、組合評估

2.非財務準則: 個體、區位、偏好

第三節 發展投資策略

投資哲學

計畫、政策決策準則原則 目標 過濾準則

1.直接or間接介入
2.時間因素
3.投資者角色
4.經營方式
5.投資者資金

意義: 決定投資目標與準則後，可將投資進行之
步驟列出。
例如:
1.鎖定產品類型-只投資有電梯的大廈
2.鎖定市場類型-只投資新成屋
3.鎖定地區-只投資台北市
4.排除項目-不投資小套房產品



第三節 發展投資策略

投資哲學

計畫、政策決策準則原則 目標 過濾準則

1.直接or間接介入
2.時間因素
3.投資者角色
4.經營方式
5.投資者資金

意義: 在眾多的準則中建立投資政策，初步過濾
出重要準則。

用來:
1.篩選投資對向
2.透過正面or負面列表，決定投資方向

案例模擬

選定台北車站後方小套房

資本利得、計算評估風險

賺取差價、增值潛力、分散風險

自己管理、2~4年脫手賣出

初步過濾準則

投資目標、準則

投資原則

投資哲學



問題討論

1.你個人的投資哲學為何?

2.當前市場下，你認為投資不動產時更應該強調
上述的哪一部分?

3.房地產投資十步驟可能面臨的問題?

謝謝你的聆聽


