2014全球金融與不動產趨勢----阮慕驊
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物價上飆，錢變薄！景氣不好，苦難熬！一般受薪者，省吃儉用下之積蓄，往往抵不過通膨。許多人想有錢，卻忽略了能成功致富者，除了機運外，都有異於常人的思維和觀念，引導他們做人處事的態度。正如諺云：觀念決定態度，態度決定行為，行為決定一生幸福。《財經專家》阮慕驊於7月24日蒞臨桃園國際工商經營研究社(桃園IMC)主講「2014全球金融與不動產趨勢」，與桃園社友們分享其金融不動產理財之道！
　　具備專業財經學識～長年受各電視理財節目邀請評論與分析的阮慕驊，從小就對諸事充滿好奇心。因為好奇，他喜歡觀察，發掘真相和探索事實是他不變的工作動力。而源源不絕的工作動力，使他不斷關注、分析和研判全球財經趨勢與動態。深刻、犀利的評論和見解，使他成為各談話性節目的常客，並進而擔任電視與廣播節目主持人。
　　阮老師表示，『態度』和『觀念』是做人處事最基礎的兩大元素～態度足以左右行為，觀念決定決策。且人不理財，則財不理人。值此萬物易漲，唯獨薪資難升的時代，需以何種態度和觀念，才得以早日令財務自主、經濟自由？向來以『勇於面對和開創，別認為自己辦不到！』為座右銘的《財經專家》阮慕驊，於講座中分享其獨特的投資方式，在三十歲以後才買下第一間屋，但過去十年他成功抓到房地產上漲的契機，在台北市與吉隆坡最一流地段置產，快速累積財富。
	


　　所謂「台上一分鐘、台下十年功」，在財經領域沈浸超過二十多年的阮慕驊，累積深厚的財經底子，鮮為人知的是，二○○三年至今，阮慕驊成功抓住這一波台灣房地產上漲的機會，靠著買房賺到無數桶金，自房地產累積的財富甚至超過股市。
搭上東協經濟成長列車
　　「我去年在吉隆坡購入新台幣1000萬元總價的預售屋」，阮慕驊說，自己評估幾個月，並看過10個以上建案，最後決定這個離雙子星塔約1500公尺的預售案。屬於黃金地段，視野也佳。與台灣不同的是，馬來西亞的預售屋，簽約加訂金是總價20%（台灣是10%），之後便是「蓋到你買的那一樓再付工程款」。其他時間，大約只負擔少部分的公設興建費用。以阮慕驊購買的建案來說，是4棟大樓的社區，他購買第3棟的第35層樓，所以去年購買至今，還未繳到該層樓的工程款。他分享，自己購入馬來西亞房市，「主要是看好東協國家的發展」。且以置產角度而言，是進可攻退可守，短期可當海外度假屋或出租，長期則看好5至8年後，東協經濟的成熟期。
阮慕驊也歸納投資心法：
一、找經濟發展起飛的國家。台灣這幾年GDP（國內生產毛額）成長率都在2％至4％間游移，東協國家動不動都是6％至7％起跳。
二、匯率會上漲的國家。他分享自己有個朋友在澳洲置產，當時匯率兌新台幣是18元，現在漲到27元，所以光匯率增值就賺5成。
三、租金報酬率比台灣高。目前馬來西亞租金報酬率是5％以上，比台灣約2％多，高了1倍。
　　阮慕驊也看好柬埔寨金邊的房市發展，並往來多次觀察房市。他也提醒，海外置產一定要注意自身安全，尤其到治安有疑慮的國家。資金面來說，也一定要有閒錢投資，再赴海外，不要把全部資金重壓海外，資金風險需要控管。阮慕驊觀察周遭朋友，發現「只要買對地點，要賠錢很難」，因此投錢下去前，一定要做好功課。如馬來西亞房屋貸款約只能取得5成，所以資產實力不能太差，自備款準備要比在台灣充足，並多了解投資該國的相關法令，再前往投資較好。阮慕驊也提供馬來西亞置產經驗，他說若在購入房子的5年內交易，要被課30％的資本利得稅，也就如同台灣的奢侈稅。不過，當地也把預售屋的興建期算在內，所以等待成屋興建期，通常需要近3年，若再持有2年後出售，也就不會被課稅。
現在台灣投資市場的現象，80％是賠錢，20％是賺錢，甚至有法人指出，應只有2.5％是賺錢，而有97.5％是賠錢。大部分人在做投資、買股票時，永遠只看當下，而沒有著眼過去及未來，這是我們最大的盲點。如果無法跳脫出原本投資的框架，無法看清楚投資的真面目，那必定是賠錢有份，賺錢無緣，這是一個投資的邏輯及思維。投資大師葛拉漢的一句名言：投資者最大的敵人不是別人，而是自己的心魔；巴菲特指出：當別人緊張的時候你要樂觀，當別人樂觀的時候我們要緊張。這些名言只是一句話，卻將所有股市、投資哲學的精神，一針見血的透徹點出。這些思維，能否了解、體會在於自己，必須從心徹底改變開始，開始檢視你的投資策略。
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　　在目前這個微利、高油價的時代，以前一桶一塊半美金的油價，現在選擇權已經喊到100元美金，期貨已經來到57元美金，通貨膨脹的壓力在無形中持續增加；因為通貨膨脹，即使放在銀行的錢也是會變薄。過去10年台灣的通貨膨脹率約為2.2％，目前銀行利率1.4％扣除掉通貨膨脹的2.2％為-0.8％，我們的實質利率其實是負的，你的錢是會越變越薄的。經濟學家凱因斯（John M. Keynes）60、70年前就說出投資邊際效益的道理：投資時，所追尋的最大邊際效益是以一年期銀行定存利息作為基準。如果過去一年你的投資報酬率低於銀行利率的1.4％，那你所有的投資都是枉然的。怎樣把錢放在能增值的地方，對這個時代而言，相對上來的重要。
