
! ! ! !去台湾地区旅游的人越来越
多，不少人会选择珊瑚作为纪念品，
不仅因为其制成的饰品与摆件漂
亮，更是因为其升值趋势吸引眼球。
但值得注意的是，珊瑚造假比较猖
獗，《行家这样买宝石》的作者汤惠
民近日就在网上曝光了使用海竹染
色当成珊瑚来销售的事例。
其实，不仅在台湾地区，大陆不

少珠宝店与宝石零售摊点也有号称
“红珊瑚”的商品在出售，有红珊瑚
摆件与饰品，从几十元到数万元不
等。一些用海竹、白珊瑚染色做成的
高仿“红珊瑚”，经常让不懂行的收
藏投资者“中套”。
即使是真正的红珊瑚也是有等

级的，而且价格也非常透明。顶级的
红珊瑚是“!"! 红”，即汉译的“阿
卡”，以台湾地区深红阿卡或大红阿
卡的等级为标准，俗称“牛血”珊瑚，
其价格达到了每克 #$$ 元至 %$$$

元。第二等级则被称为“沙丁红”，以
意大利沙丁岛所产而得名，为大红
色阶，俗称“辣椒红”珊瑚，价格基本
在每克 &$$ 元左右。第三等的是
“'('(红”，颜色次于阿卡红，属
肉桃红或橙红颜色，价格在每克
)$$元左右。如果你“捡漏”的价格
比这个低许多的话，那基本上可以
肯定是赝品。

报价便宜的假珊瑚不建议佩
戴，因为假珊瑚的化学染料多数附
着性不强，易被人体吸收，会伤害身
体健康。 斐翔
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! ! ! !虽然我反复强调投资澳大利
亚房地产的安全性，但这并不意味
着它不存在任何的风险。

事实上，澳大利亚房地产投资
有一个最重要的“安全阀”，那就是
资金链。如果能守住这个“安全
阀”，那么所有问题都能迎刃而解；
但如果守不住它，则可能影响到投
资的成功。

资金链一旦断裂，就无法实现
房地产的长期持有；就会影响扩大
再投资；更会影响投资信心。

那么投资者如何能够确保在
澳大利亚的投资过程中，资金链始
终是安全可靠的呢？最主要的，是
要对整个投资期间的房产收入情
况和投资支出情况有一个比较准
确的预估。

我们可以通过这样一个实例，
来了解资金链在什么样的情况下
是安全的，在什么情况下会出现问
题，又在什么情况下有可能出现断
裂的风险？
举例来说，如果 *+,$年投资者

在澳大利亚墨尔本购买了一套价

值 &#万澳元左右的房产，且首付了
&$-，其余向银行申请贷款，年息以
.-计算。那么我们可以计算出为了
维持这一套房子，每年需要支付的
费用是 ,.,#$澳元。租金收入呢？根
据当地一般情况，这样价格的一套
住宅，如果出租，每周的租金大约是
&*$澳元。扣去一年中因为租约到
期后可能出现的二至三周的空置
期，那么全年的租金收入可达
,#/0$澳元。
如此一来，投资者的年收入支

出差价为 ,%.$澳元，折合人民币 ,

万元不到。这笔费用恐怕也就相当
于中国发达地区中等收入阶层一个
月的收入吧？对投资者来说是没什
么问题的。
所以，我的观点是：对资金充沛

的投资者来说，价格 &$万至 #$万
澳元之间的投资房，如果只买一套，

那么资金链是不会有问题的；如果
购买多套，就要保持一定的谨慎态
度了。因为此时租金外的年投入会
达到 ,$万至 ,#万元人民币，对于
部分投资者来说，资金链就会变得
紧张。要做到维持资金链万无一失，
我建议要做到以下几点：
首先，要有足够的保障储备金。

最好是能准备一笔相当于总投资
,$-1)+-的流动资金作为保障储
备金。如不能，则至少要每年有相当
于数万人民币的现金专项用于房产
投资支出。
其次，在支出方面，要考虑到多

种可变因素。比如贷款利息的上升
就是必须考虑的问题。目前澳大利
亚银行每年的利息上升幅度达 2-

至 )-（经济状况良好的情况下）。
所以在投资之前，最好能够在现有
利率上再加 )3# 个百分点作为参

考，并确保能在更高利率水平上依
然能够偿付贷款。另外还有一些小
额支出也不能忽略，如市政管理费、
排污费、出租管理费等（差不多为租
金的 #3#-，假设周租 2++澳元，则
管理费为 #3#澳元）。
其三，除了租金收入外，投资者

要仔细核算其他日常收入（主要指
国内收入），这是资金链稳固的重要
保证。提醒投资者注意，澳大利亚的
租金平均每年可以上涨 #-，所以
也要把这一点统计在内。
其四，要适时控制贷款比例。当

购买房产达到 2+ 套或 2+ 套以上
时，建议将贷款比例由 .#-40+-下
降到 /#-4.+-，使之留有余地，这
是防止资金链断裂的另一个方法。
最后，最初支付费用额度过大，

也会影响资金链。曾经有一位客户，
他在很多时间内一气买下了 0套房

产，虽然他完全具备这样投资规模
的财务实力。可因为这些房产签约
的前后日期过于接近，导致最后数
套房产几乎在几天内同时过户。房
地产的过户日期受政府审批程序制
约，长短不一，所以先签后过户或后
签先过户的情况屡见不鲜。而该客
户却没有预见到这一情况，并没有
准备好可以满足这几套房产过户的
全部资金，一时间也没有办法周转
其他资金来解决困难，几乎到了被
迫中止合同的地步。这一事件足以
让所有有意在澳大利亚进行房地产
投资的人士引以为戒。
总之，如果做到投资目标选择

合理，收入支出计算准确，对各种资
金流转困难估计充分，保障储备金
安排妥当，那么资金链断裂的风险
就不会产生了。

金凯平

资金链这个“安全阀”不能断裂
———澳大利亚房产投资系列谈之五

! ! ! ! 2+月 *2日，南京文交所钱币
邮票交易中心上线运营，首批 .个
挂牌钱币邮票品种亮相。其中，钱币
类藏品有彩色金币闹天宫、彩色金
币收月兔、彩色金币悟空拜师、彩色
银币乒乓球、本色银币二轮扇银龙、
本色银币二轮扇银蛇，邮票类藏品
有特种邮票洛神赋图。
分析首批挂牌交易品种，会发

现有以下特点：首先，金银纪念币品
种占了大头，. 个品种中有 / 个是
金银纪念币品种；其次，金银纪念币
品种中，彩色币占大头；第三，题材
优势明显。既有大家熟悉、喜爱的生

肖题材，也有古典名著、名画题材，
还有体育题材。第四，首批挂牌交易
品种的价格都较适中，既有几十元
的洛神赋图邮票，也有几百元的本
色银币二轮扇银龙、本色银币二轮
扇银蛇，还有千元级别的彩色银币
乒乓球和万元级别的彩色金币闹天
宫、彩色金币收月兔、彩色金币悟空
拜师；第五，挂牌品种价格平均比邮
币卡交易市价要低一些。

首批挂牌交易的钱币邮票品
种，发行量适中且都经过一定时间

的消耗，特色较鲜明，具有一定的收
藏投资价值。具体分析如下：闹天宫
彩金币曾获得“最受群众喜爱的
*++*年中国贵金属纪念币”荣誉称
号，还有古典文学、京剧艺术、瑞士
制造等概念；收月兔彩金币具有古
典文学题材等概念，目前万元的价
位性价比高；悟空拜师彩金币具有
古典文学题材等概念，万元定位性
价比不错；乒乓球彩色银币具有体
育题材、错币、国球、评级币概念等，
千元级别价位，适合人群广泛；二轮

生肖扇形龙银币和二轮生肖扇形蛇
银币均为生肖题材，且为数百元级
别的品种，每年的消耗量较大；洛神
赋图邮票具有名作名画珠联璧合概
念，曾被评为最佳印刷邮票和优秀
特种邮票，几十元的价格能吸引更
多人关注。
业内人士表示，目前我国存量

邮币卡的市场估值在 % 万亿元左
右，邮币卡的收藏投资者有几千万
人。邮币卡是艺术品，具有较高的艺
术欣赏价值，更是艺术品门类中参

与者最多、社会影响最大、入门最容
易的收藏投资品种。
以往以实物交易为主的邮币卡

品种，存在变现难、辨真伪难、鉴品
相难等问题，一直困扰着广大邮币
卡收藏投资者。如今电子化交易形
式出现，这些难题得以化解，适应了
时代发展的要求。邮币卡交易证券
化后，带来了交易便利性，如目前南
京文交所钱币邮票交易中心实行
56+规则，这是以往邮币卡实物交
易不能及的。 如意

南京文交所新品种详解

! ! ! !业主李先生自述! 房产评估

专家!你好" 由于工作变动!我工

作调动后!到浦东新区上班!在单

位附近购置了一套新物业# 为了

减轻还贷压力! 想出手水岸蓝桥

那套老房子! 不知道以何价格出

售较合适$

上海中原滨江雅苑分行经理

何秋平点评!李先生，你好！水岸蓝
桥位于宝山大华板块，是板块内的

高品质小区，居住氛围浓厚，毗邻
中环路，配套成熟。小区内有自然
生态景观河，绿化率 %+7以上，环
境宜人，适宜居住。
小区生活配套成熟，步行 ,#

分钟可至轨交 .号线，有多条通
往五角场、人民广场、南京路的公
交线路途经小区，交通便利。步行
#分钟就可至乐购、巴黎春天、大
华虎城等，居民购物、餐饮、娱乐、

休闲等需求一应俱全。小区周边
银行、便利店、菜场、学校、医院等
生活设施齐全。小区紧靠行知公
园，是平时锻炼散步的好去处。

小区 0月份曾成交了一套相
同面积和户型的物业，成交价 &*+

万元。李先生的这套物业位于小
区中心，考虑到近期房价上涨速
度比较快，建议以 &&#万元挂牌
出售较为合适。 阿文

! ! ! !中国人民银行 ,+ 月 ,+ 日发
行了 *+,%中国甲午（马）年金银纪
念币一套 ,/枚。就生肖题材而言，
马年生肖题材算是佼佼者。不过，
其负面因素也有：其一，近年来金
银纪念币市场的行情持续低迷，参
与收藏投资金银纪念币的资金减
少；其二，随着各方礼品消耗大幅
缩减，使得可作为礼品用途的金银
纪念币缺少了买家支持；其三，宏

观经济仍处于较平缓的发展轨道，
经济形势不太强。

在辛卯（兔）年和壬辰（龙）年
金银纪念币连续大幅扩容后，至癸
巳（蛇）年和甲午（马）年金银纪念
币身上可看出央行的扩容步伐暂
时减弱。甲午（马）年与癸巳（蛇）年
金银纪念币的发行量一样，这是一
个特点。

回顾近年来生肖题材金银纪

念币的价格走势，可发现壬辰龙年
金银纪念币有所高开，购买者到现
在还套在其中；癸巳蛇年金银纪念
币虽平开，价格仍一路下跌，购买
者同样被套。由于连续两年生肖题
材金银纪念币的表现较差，将使得
马年金银纪念币的收藏投资收益
预期大降，反而有利其今后表现。

马年金银纪念币特别有看点
的是首次发行 *公斤金币，由于发

行量仅 ,++枚，市场价格会很高，
当然，它与很多的金银纪念币收藏
投资者无缘。

至于其他品种，市场热门仍是
本色金银纪念币套币和彩色金银
纪念币套币，前者最新市价为 */++

元，后者最新市价为 &+++元。而就
长线而言，#盎司彩色金币和 #盎
司彩色银币也值得关注。

如意

! ! ! !继贵金属的现货延期
和期货交易后，依托上海市
普陀区现货白银的产业集
聚优势，现货贵金属交易平
台中鑫贵金属交易中心日
前在试运营，首个交易品种
现货白银上线交易。

据悉，交易中心目前实
行“现货挂牌交易和分散式
柜台交易”相结合的贵金属
交易模式，将面向全球开展
白银报价交易、现货流通、
数据采集加工、指数开发和
论坛会展等业务，努力打造
成上海乃至全国有影响力
的专业贵金属交易平台。

上海普陀区中山北路
是近年崛起的全国现货白
银集散地之一，“白银一条
街”流通量约占全国总量的七成。交
易中心依托此优势，可促进实体产
业与资本市场对接，上海的多层次
贵金属衍生品市场体系更完善。

刘珍华

马年金银纪念币走势剖析

珊瑚升值明显
警惕商家造假
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