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 澳洲和中国地产投资的优劣比较 

  澳大利亚 中国 

历史 
105 年最完善的地产法律法规，几乎没有任何漏

洞，全面保护投资者利益 

23-30 年的地产历史，处于逐步发展，调整的初级阶

段，没有健全的法律法规和鼓励政策，投资人的利益

会因政策的调整而受到严重影响 

需求 

世界上最大的移民国家之一--每年 15万人，持续

高速的人口增长以及住宅市场的供不应求是维持市

场长期稳定增长的内在核心动力 

同样具有强劲需求，但这种需求由于政策的变化，以

及地区经济发展的战略地位变化而具有超出市场预期

的不确定性。政策变化导致需求变化，并导致投资的

回报的浮动和不可预期。 

战略

地位 

作为占澳洲经济四分之一的支柱型产业，各界政府

都对地产业提供绝对优先的扶植政策。而且特别鼓

励个人投资住宅物业，帮助澳洲政府解决住房短缺

问题。这也正是澳洲，成为世界上唯一一个没有受

到全球金融危机冲击的地产市场的原因，其贷款利

率目前为主要西方国家最高。 

同样具有重要的战略地位，但由于过大的房价收入

比，及其有限的租金收入，限制性的融资贷款支持，

以及不可控的政策影响，使住宅物业投资成为普通人

无法参与的投机行为。 

产权 

无论是澳洲本地人还是海外投资人，其购买的房屋

产权为永久产权，成为世代相传的真正永久资产，

且购买手续简便、可靠 

仅拥有 50-70 年产权 

风险 

在澳洲，通常售卖楼花阶段是发展商价格最优惠阶

段。一般首付是 10%（有的发展商接受 5%首期），

存入一个特别的信用账户，由代表律师管理，并由

政府监管，发展商在交楼前没有权力提款。存入的

首期会产生存款利息（一般跟银行利息同步). 利

息在交楼时返还业主或对冲交楼的余款。购买方从

购买楼花日起至发展商通知收楼的日期之前，无需

再投入首期以外的资金。也就是说到交楼当日购买

方才需要付清余额（剩余的 90%）。 如果项目失

败，发展商必须返还购买方 10%的首期及其利息。

购房全过程只能通过买卖双方的代表律师来监督完

成，有很强的法律保护性。 

楼花的首付直接付给发展商。在楼花期间，购买人需

要开始付利息，而还没有任何租金收入。虽然国内对

楼花的销售政策已经收窄，例如目前，广州对商品房

的可预售条件所设置的门槛已经很高，具体表现在

“要求必须达到用地规划施工手续齐全，多层楼宇封

顶，高层楼宇完成工程进度的三分之二”。这样是某

程度减低了购买方的风险，但也减少了购买方享受楼

花优惠的机会。而且尽管项目还有一段时间才完工，

购买方一旦购买就得准备购房全额。 全过程基本上

是购买个人，发展商售楼部门及银行之间的交易，不

需要律师的介入。 

贷款 

拥有成熟而严格的贷款政策。保证了地产市场不受

金融危机的过多影响。澳洲也是唯一一个不存在次

贷危机主要西方国家。由于有限的风险，银行愿意

最大限度的提供贷款帮助。购买住宅物业，澳洲居

民可以贷款 90%，海外居民可以贷款 70%，如果和

还款超过一半的现有澳洲住宅合并贷款，其第二套

之后的投资物业可以贷款 100%以上，如果投资人的

资产和还款能力足够贷款百万元以上，还可以从银

行获得特别优惠的贷款利率。贷款更可只还利息不

还本金，随时任意多还或提取。所以澳洲的基本政

策是鼓励投资，买的越多，贷款越多，越优惠。 

首次购房可以贷款 70%，第二套物业可以贷款 50%，

购买第三套物业之后不能获得贷款，只能全款购买，

从根本上限制住宅物业的投资行为，并从政策上将其

与投机同等对待，加以扼制。同时，贷款不能任意多

还或或提取多还的部分，手续复杂，贷款账户没有任

何作为投资工具所应具有的基本灵活性，以及必须具

备的杠杆效应。 

投资

回报 

由于贷款体系和政策发挥了最大的杠杆效应，使得

澳洲住宅物业投资的长期平均回报为 950%以上（以

10年为例），平均年回报为 25%左右，在风险可控

制的前提下，这种回报超过了其他任何投资工具的

回报率。成为澳洲以及所有最成功的专业投资家的

首选。 

由于政策的限制和市场的不确定性所带来的风险，住

宅物业的投资成为回报不可预测和不可控制的投机行

为。在市场好的情况下，回报可以到达每年 1倍以

上，政策打压之时，投资人会承担巨额亏损。由于地

产投资不像股票拥有很好的流动性，一次买卖的成本

很高，因此更增加了投资人的不可控风险。 
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租金

收入 

稳定的 5%-6%的租金回报，可以对冲银行利息的 60%-

75%，使同时持有多套投资物业成为可能。空置率全

国平均为 2.5%以下，即每套房子在 2周内就可租出

去，空置风险很低。 

租金收入仅为 1%-3%，很多投资人不将租金收入计

算在投资房的回报之内，不出租，完全依靠物业升

值，增加了投资风险。 

投资

收益

所得

税 

贷款购买物业每年所产生的利息和其他开销，以及新

房每年账面折旧，可以抵消本年度的个人收入以及房

租收入的应交所得税，利用税务养投资物业实现了投

资的杠杆作用。同时如果物业增值后卖掉，增值的部

分有 50%完全免税，另外 50%需要减掉所有投资有关

的开销后与个人收入一起上税，所以税率很低，只相

当于 15%左右。 

投资物业的利息和其他开销以及房屋折旧不能减免

个人所得税。投资物业的税率即将出台，投资房越

多，每年交税越多，增值越多，税率越高。 

税前

利润

再投

资 

物业增值后，可以重新贷款 REFINANCE 将增值部分的

80%直接拿出来做其他投资，不需要付任何增值税。

这种税前利滚利是世界上独一无二的投资鼓励政策，

使住宅物业做为投资工具的灵活性和杠杆效应发挥到

了极致。 

从贷款手续上，很难实现税前利润的再利用和再投

资。 

贷款

的灵

活性 

住宅物业贷款，可以只还利息不还本金，可以随时多

还款，或将多还的部分取出来，没有任何罚款和而外

费用。利息随欠款金额随时变化。贷款账户变成了灵

活的储蓄账户。 

贷款账户使用不灵活，多还夺取手续复杂。 

投资

收益

结构 

住宅物业的投资收益包括租金收入，以及和投资有关

的税务减免和补偿，这两部分可以抵消90%左右的银

行利息，自己在第一到第三年只需要补齐 10%左右的

差额，而第三年后，由于租金每年 8%的上涨，投资

实现收支平衡，不需要任何更多投入，同时还有租金

收入的盈余，并坐享物业增值。 

除了不可控制的投机性物业增值，以及有限比例的

租金收入外，中国住宅物业投资没有形成一个可预

期，风险可控的，持续性的赢利模式。 

移民

帮助 

作为留学移民和投资移民人士，拥有价值不少于 50

万澳币的物业目前是移民申请的必要条件。 

不存在外省投资人买房的优惠政策。异地购房大部

分属于第二套以上的投资行为，属于受新政策扼制

的范围之内。 

鼓励

政策 

为了鼓励住宅物业投资，政府出台一系列奖励政策，

包括：付给首次购房的居民 7000 澳币作为补贴，首

次购房者免交 4%的印花税，投资人更可享受 60万澳

币以内物业免印花税的奖励，投资越多，享受的奖励

金额越多。这已成为澳洲不变的基本国策，原因就是

澳洲是一个本质上在建筑行业和市场需求方面供不应

求的国家。 

住宅物业作为为数不多的投资工具之一，已经变成

了投机炒作的工具，所有国家出台政策，将地产投

资和投机行为统一列为被遏制的范围之内，并出台

政策，从贷款，税收上惩罚非刚性需求的地产投资

行为。 

时机 

澳洲地产行业每 7年一个周期，从 2003-2009 年的停

滞期之后，目前澳洲住宅地产行业面临的是一个全面

复苏，需求强劲，政策鼓励，利息水平低，租金健康

增长，基础设施复苏性发展的时期，主要大城市在未

来五年平均每年物业增值在 10%左右，这是澳洲权威

地产研究机构的一致结论。澳币对人民币的贬值，更

为中国投资人在未来 1年的澳洲地产投资行为节省了

费用，降低了风险。 

正值新的投资扼制政策出台，房价面临过高和中期

大幅调控的下降期，加之未来税务方面的更多限制

和由此产生的巨额支出，使住宅物业投资不再是一

个好的投资工具，人民币对澳币的升值为中国公民

投资澳洲住宅物业创造了最好的时机。 

总结 
澳洲住宅物业是一个健康，有序，稳定，持久，风险

可控，可预期的投资工具。 

中国的住宅物业时一个收益浮动过大，风险过大，

处于初级阶段，杠杆效应，没有政策保护，无序，

和不可预期的不成熟投机工具，它基本上是个只适

合少数人的投机游戏。 

 


