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A4．專題報導

2018 年已接近尾聲
2019 年美國地產會是怎樣？ 
美國經濟總體情況
看數據
截至今年第二季度，美國 GDP 環比增速

達到 4.1%，創近期新高。本輪經濟的擴張
已經保持了 110 個月的增長。 

看預期
美聯儲會議對美國經濟保持樂觀，用

“強勁”二字來形容美國經濟增速，此次會
議刪掉了以往聲明中的穩健增長說辭。此
輪美國經濟擴張有望打破歷史最長記錄。
此次聲明中強調了經濟活動、就業市場、
家庭支出和商業固定投資基本面強勁，預
計進一步循序漸進加息。

看戲精總統的 twitter
特朗普曾樂滋滋的在twitter上寫道：“美

國有全世界最好的財務資料”。
與此同時，美國國內失業率截至10月已

經下降到了3.7%，為2000年12月以來的
最低水準，降到了18年來新低。這與強勁
火爆的就業市場直接相關，就業市場的強
勁態勢也提高了美聯儲官員的樂觀情緒，
認為通脹率將朝著美國央行目標增長。在
就業市場的強勁環境下，可以進一步支撐
消費，這是有利於投資的。

房地產的情況
看房價趨勢
美國整體的房價走勢，過去十年裡漲了

15%。全美 NAHB 房地產市場指數一直遠
高於 50 的基準分界線，也表明了開發商
對未來預期較好，或會增加房地產投入。
從當前的資料指標來看，美國經濟在2019
年上半年預計仍會延續當前的強勁勢頭。

看人口結構
美國總人口持續顯著攀升，其中年輕人

與老年人的增長值得關注。
買房主力人口在提升
在 1981 年到 1996 年期間出生的人，

25-44 歲的人口自 2011 年起轉跌為升。這
個年齡段的人群是房地產市場購房的主
要年齡層，具有購房潛力，結合持續的低
失業率，這個年齡段的青年就業人口不斷
增多及收入的增加，美國房地產市場的購
房需求預計將會進一步擴大。

人口老齡化帶來“銀髮紅利”
自 2000 年以來，65 歲以上人口就一直

處於穩步增長狀態。截至2017，美國65歲
以上老齡化人口已達到4924萬，人口的老
齡化也為養老類地產提供了發展契機，該
市場也預計成為主流地產開發專案之一。

綜上來看，美國近期宏觀經濟表現向好，

但在全球整體不確定的大環境下，找出未
來最有升值空間的地產板塊，才能讓投資
人在有賺頭的同時也更有抗風險的能力。

結合美國經濟、市場環境與人口結構，
我們可以做出以下 3 大預言：

* 預言① *
學生公寓 - 巨大潛力
學生公寓是典型的抗週期地產類別，原

因是無論在經濟週期的什麼階段，學生數
量是不受影響的，海外不斷到美國去留學
的留學生，這些年只增不減。而學生公寓
的長期需求和學生數量密切相關，留學學
生人數的綜合變化也自然成為學生公寓
需求的決定性因素。

考慮到學生公寓是一類安全穩定的創收
型資產，學生公寓實際是抗週期行業細分
中非常好的投資類別，與經濟關聯度小，
安全穩定。學生公寓地產不僅為投資多元
化提供了機會，也能避免傳統高價資產領
域的激烈競爭。如果擔心經濟週期的動
盪，學生公寓的可預期性正是不確定中可
以找到的確定。

* 預言② *
養老地產 - 漸成主流
“嬰兒潮”一代指的是 1946-1964 年出

生的一代人，在享受了美國經濟繁榮的紅
利後，這 5000 萬“不服老”的群體也開
始進入退休期。目前65歲人口已占美國整
體人口數接近 16%，以這一代人的特點以
及富足程度，意味著未來需要更多更好的
養老設施來提供廣泛的服與幫助。養老問
題也逐漸成為美國最為關心的問題之一。

在此情況下，即便是在頻繁波動的市場
背景下，人口結構決定了養老地產的週期
性特徵仍是較弱的，最吸引投資者的還是
該領域的長期受益流以及支撐該領域增
長的人口結構發展趨勢。今後 20 年中，
65歲以上的老齡人口不斷上漲，如此龐大
的人群是一個超級大的市場，前景可觀。

* 預言③ *
物流地產 - 大勢所趨
自上個世紀 80 年代，美國就已逐步推

廣供應鏈管理的思想，物流地產作為整個
物流供應鏈中的周轉物流環節，也在地產
行業細分領域裡得到了迅速的發展。在前
幾年國內雙十一爆倉的時候，美國電商在

感恩節，黑色星期五這些購物大打折的節
日裡卻能有序進行，美國各大電商的快遞
配送速度提升的背後，是物流倉儲配套體
系的升級。

由於網購的無處不在，物流地產離我們
並不遙遠。 隨著技術的衝擊以及消費者
購物方式發生改變，倉儲空間需求與日俱
增。所以零售商家需要在人口中心附近設

置更多倉儲空間來滿足需求。而在零售物
業租金相對較高的情況下，需要依賴倉儲
來儲存大量庫存。除此之外，人口的增長
也會對供應鏈施壓，進而轉化為對物流地
產的需求。

（文章內容源自網路，我們充分尊重智
慧財產權，如有問題請及時聯繫我們）
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財位
東南方。太歲位在西北方。歲

破位在東南方。三煞 五黃位

在北方。二黑在西方。

天有逆順之紀；地有孤虛之理；人有通塞之

分。

智者懂得進退捭闔之術，錢財名利是養命之

物也是奪命之源。所以做人處事要能體諒別

人，立場互易則恍然大悟，言語無可量，迴避

洗腦，保持獨立思考的能力，結交賢達，遠離

禍害。人有責任保護自己及所愛的人，達者

瞭解這個世界，塞者反要世界來瞭解他。要

會區別核心和周邊價值，無知會帶來混亂。

生命的價值不僅追求快樂還要超越時空和

個人來成就人生的意義，那是一種頓悟。要

防招忌，需得意不著相，悶聲賺大錢。因這

世界充滿了仇富，妒美，反知，恨權。動靜

等觀，勿以物喜，不以己悲。至美者必有不

善；物極必反，樂極生悲。經雲（智慧如金

剛）（觀色如聚沫），有時（金剛怒目），

有時（菩薩低眉），因人而異。（擇交者不

敗）（得道者多助，失道者寡助），公平對

待自己和眾生，因果鐵律不可撼之。全無赤

足，人無完人，愛無全愛，白璧有微瑕，此事

古難全，只能求心安而已。投降或服從並不

是失敗，而是累積能量，待時而動，待機而

起。磁同共振，物以類聚，人以群分，（得先

機者勝，善定位者王）。生命很複雜，十人

十色，人生都是從零開始，什麼都要學習，

一生不懈。人生的目的這要問你自己，各人

有各人的人生目標和目的；人各有志，不可

強也。（一日萬般事，人生不自由；若要身

富貴，必向理中求），（理憑力伸，力憑理

壯），理即良心道德，公理正義即做對的

事。生活上，（科學與人文），並重不可

偏廢；科學與日俱進，人文歷久彌新。以

上所說就是事情的道理。（接受世間神秘

力，肉身如蠟瞬間溶；及時行樂悟大法，

潛行密用人中仙。）

2018年是下元，八運的第十五年。戊戌年

進山之犬，，天於屬土，地支屬土。納音

屬木。流年以天干為重，丁日時臨癸卯，

正印當令，貪狼北祿，處事，工作，取

財，長袖善舞，詐騙，事件不停，大資料

分析，更趨完善，醫療效率提升，人工智

慧更聰明，經紀穩定，中低價位房地產持

穩，高價位房產有行無市。貧富差距大，

水，火之厄，有增無減，空氣污染擴大，

瘋子多，女性當家。

大利之行業：土、金。次利之行業：水。

忌之行業：木，火。 

12 月 7 日至 1 月 5 日 2018 年（陽曆）

向東之門：

坤配兌女，未得陰陽之合，二女不和，有

相爭之象，防口舌，血光，賊劫，病符。

不利風水命屬水者。大利風水命屬金者。

有變動或不詳之生肖：鼠、龍、馬、雞

（羊、狗、豬）。

吉之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學

鑒定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性

之行業﹑汽車﹑娛樂。

忌之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲

店﹑記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自

由業﹑防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑

旅遊﹑清潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事

業﹑流動事業

向南之門：

木剋土，財星被剋，不利婚姻 戀愛 小口 

少男，防有兒童受傷，忌動土。可擺設紅

色地毯化解。

不利風水命屬水者，大利風水命屬金者。

吉之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學

鑒定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性

之行業﹑汽車﹑娛樂。

忌之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲

店﹑記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自

由業﹑防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑

旅遊﹑清潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事

業﹑流動事業

向西之門：

乾坤配，土生金利財，夫婦不睦，親屬不

和，注意健康，主出外變動，搬遷。亦有

變卦之事。

不利風水命屬木者，大利風水命屬水者。

有變動或不詳之生肖：鼠、兔、雞、狗

（牛、龍、蛇）。

吉之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲

店﹑記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自

由業﹑防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑

旅遊﹑清潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事

業﹑流動事業

忌之行業：傢俱﹑木器﹑裝璜﹑盆栽﹑

園藝﹑紙業﹑布業﹑文藝﹑書本﹑文具

行﹑書局﹑出版﹑教育﹑作家、教師﹑司

法﹑軍警﹑公務﹑政治﹑文化﹑宗教﹑

慈善業﹑敬神品﹑青果商﹑香料﹑醫

療﹑藥物

向北之門：

犯白虎，主破財不旺男丁，損小口多災，

注意眼目，心臟，防火厄，勿動土。

不利風水命屬金者，大利風水命屬土者。

有變動或不詳之生肖：兔、馬、羊、雞

（牛、龍、猴）。

吉之行業：房地產﹑倉庫、中人﹑礦產、

介紹業﹑建築﹑秘書﹑企管顧問﹑代理

商﹑經銷商﹑中盤商﹑防水業（修屋

頂）﹑喪葬業﹑瓷器﹑石器﹑石板﹑磚

瓦﹑石灰﹑水泥﹑飼料﹑農畜牧業﹑土

產﹑窯業、代書

忌之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學

鑒定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性

之行業﹑汽車﹑娛樂。

向東南之門：

損小口，不利兒童，三男，囚犯，財運，

置業，防車災，扭傷（宜擺設和地毯化

解），口舌，注意肝，手腳，毛髮，神

經。

不利風水命屬土者，大利風水命屬火者。

有變動或不詳之生肖：牛、虎、兔、龍、

狗、猴、豬（鼠、雞）。

吉之行業：印製業、化妝品、美髮、美容、

熟食、自助餐、食品業﹑修理﹑製造業﹑

代工﹑加工﹑灑﹑照明﹑易燃物﹑汽油

站﹑高熱性、火爆性﹑光亮性之行業﹑爐

具﹑燈飾﹑美術工藝﹑眼鏡、照明

忌之行業：房地產﹑倉庫、中人﹑礦產、

介紹業﹑建築﹑秘書﹑企管顧問﹑代理

商﹑經銷商﹑中盤商﹑防水業（修屋

頂）﹑喪葬業﹑瓷器﹑石器﹑石板﹑磚

瓦﹑石灰﹑水泥﹑飼料﹑農畜牧業﹑土

產﹑窯業、代書

向西南之門：

利軍、警、武、特。有人來訪，出外，防

失物，賊險，注意耳 腎，利人緣，桃花。

不利風水命屬火者，大利風水命屬木者。

有變動或不詳之生肖：鼠、牛、虎、蛇、

狗、豬（兔、龍、馬）

吉之行業：傢俱﹑木器﹑裝璜﹑盆栽﹑

園藝﹑紙業﹑布業﹑文藝﹑書本﹑文具

行﹑書局﹑出版﹑教育﹑作家、教師﹑司

法﹑軍警﹑公務﹑政治﹑文化﹑宗教﹑

慈善業﹑敬神品﹑青果商﹑香料﹑醫

療﹑藥物

忌之行業：印製業、化妝品、美髮、美

容、熟食、自助餐、食品業﹑修理﹑製造

業﹑代工﹑加工﹑灑﹑照明﹑易燃物﹑

汽油站﹑高熱性、火爆性﹑光亮性之行業﹑

爐具﹑燈飾﹑美術工藝﹑眼鏡、照明

向東北之門：

犯穿心煞，防是非，賊劫，破財，不宜動土

或意外受傷，尤其足，腿（用黑醋化解）

不利風水命屬木者。大利風水命屬水者。

有變動或不詳之生肖：龍、蛇、馬、羊（狗、

猴、豬）。

吉之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲店﹑

記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自由業﹑

防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑旅遊﹑清

潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事業﹑流動事業、

忌之行業：傢俱﹑木器﹑裝璜﹑盆栽﹑園

藝﹑紙業﹑布業﹑文藝﹑書本﹑文具行﹑

書局﹑出版﹑教育﹑作家、教師﹑司法﹑軍

警﹑公務﹑政治﹑文化﹑宗教﹑慈善業﹑

敬神品﹑青果商﹑香料﹑醫療﹑藥物

向西北之門：

土剋水，不利耳，腎，下體，小便不利。出

外小心，有無妄之災，忌動土。

不利風水命屬水者，大利風水命屬金者。

有變動或不詳之生肖：牛、虎、龍、蛇、

羊、猴、雞、豬（兔、馬）

吉之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學鑒

定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性之行

業﹑汽車﹑娛樂。

忌之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲店﹑

記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自由業﹑

防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑旅遊﹑清

潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事業﹑流動事業
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