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圖2 1991-2008年澳大利亞淨移民人數

圖1 1976年和2006年澳大利亞人口結構圖 （數據來源：澳大利亞統計局）

戰後“嬰兒潮”一代開始逐漸步入老年。 “嬰兒潮”一代在澳洲人口結構中佔據著相當大的部分。以1976年為

例，當時這批人正值青壯年，社會需要贍養的老人只佔一小部分，納稅多福利少；到了2006年，隨著“嬰兒潮”

一代年齡的增長，老年人的比例明顯增加，納稅人口相對越來越少（見圖1）。

我們曾經總結過，悉尼住宅地產市場有三大基本規律： 長線增值的必然性， 短線價格的抗跌性
和房價與房租的關聯性。 2006年以來，澳洲社會開始出現了一些新的變化，這些變化進而對房地產
市場帶來了巨大的影響。這些社會變化包括：

可以預見的是，在未來的至少二十年內，澳洲的老齡化問題將會越來越嚴重。為了維持整個社會的正常運轉

，政府不得不吸引更多移民進入澳洲，讓海外的年輕專業人士來支撐本國的經濟（見圖2）。但是大量移民在維

持住澳洲經濟運轉的同時也大幅度增加了人口總數。悉尼做為澳洲最大的城市和最繁華的商業中心，對新移民的

吸引力遠遠高於其他城市。因此悉尼的人口增長也最突出。

絕對人口的增長進入歷史的高峰1
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此文为Justin汪先生2008年旧作。

文中所预测的地产行业趋势，在数年后的今天已经

逐一被市场和事实验证。社会的变化难以逆转，市

场的新趋势还将持续。本文所述的这些影响，将在

更大程度上影响大家的投资决定。

悉尼住宅地产
市场的几大趋势

人口數量增加帶來的諸多問題之一就是對住房的需

求。僅從2000年到2007年，新州增加的移民數量就達

到364600人。按照平均2.6個人組成一個家庭來計算，

這七年間需要的住房就超過14萬套。建設住宅的用地成

了十分嚴峻的問題。根據政府的數據，在未來若干年內

，房屋需求的絕對值還將持續上升。

與其它城市和地區相比，悉尼由於受到地理環境的

特殊限制，土地的短缺情況更加突出。悉尼地區東邊臨

海，西面環山，南北兩方都是大面積的國家自然保護區

。悉尼作為澳洲第一大城市，人口增長自然最多，但可

用的土地面積沒有半點擴張的可能。在未來，悉尼土地

（住房）的緊缺將越來越嚴峻。

社會的老齡化帶來的不僅是住房的問題。當需要政

府贍養的老人越來越多，福利養老金（Aged Pension）

日漸吃緊。老年人領取的養老金金額遠遠無法讓他們過

上舒適的退休生活。

這個問題實際上政府早有預料，所以他們早在1992

年便開始強制推行退休金制度（Supperannuation）。

但是僅僅十年之後，支付的工資比例就由3-4%達到了

9%。這個數字的變化背後的信息很明顯，就是強制退休

金不夠支撐老年人的生活開銷。

歷史上澳洲人口少、資源豐富，比起歐美國家，澳洲人買自住房很容易。以往澳洲擁有自住房的人口長期保持在總

人口的70%以上，過去20年這個比例有所下降，但依舊保持在65% 以上。在許多其它西方發達國家，這樣的數字是普

羅大眾完全不敢奢望的，這只有在澳洲才能夠實現。因此能夠擁有自住房被澳洲人自豪地譽為“偉大澳洲夢想”。但是今

天，對於絕大多數的悉尼居民而言，這個夢想正漸漸遠去。

如上現狀的根源是悉尼住房市場長期持續的、 幾乎不可逆轉的供不應求。 2006年，新洲的住房短缺只有1900套

，而2007年變迅速增加到12700套。 2008年這個數字更是增加到了32300套。供不應求導致房租的不斷上升， 房租

上升嚴重減弱了人們存足買房首付的能力。由於供不應求，房價持續上升。這不僅提高了首付的數額，也提高了房貸供

款的負擔。工資的上調是緩慢的，房價的上升卻是飛速的。從這兩個速率的差異，我們不難得出結論：越來越多的人將

永遠買不起房子。如果不轉變思路，想要首次置業的群體將會收到重大打擊。

以上的3大因素導致悉尼的住宅市場在保持傳統規律的同時，會出
現9個我們不得不知的新趨勢。

土地的短缺也進入到歷史的高點2

自住房的比例持續下降 首次置業愈發困難1

養老制度的危機也迫在眉睫3



從歷史情況來看，悉尼住宅地產的房價和租金雖然都是長期持續上漲，但是增長的速率卻不相同。根據以往

的規律，當房價快速上漲的時候，租金增長緩慢；反之當房價疲軟時，租金則會有一個巨大的飛越。

形成這種現象的原因並不難理解。房價的變化總是直接影響那些想要買房的人的心態。所以當房價上漲時，

他們覺得買房子力不從心，就會租房居住，把買房的事暫緩；買房的人都去租房了，房價的上漲就開始放緩，而

租金一下子被推高。當租金漲到和買房月供相差無幾時，租客們又會紛紛跑去買房；於是租金不再持續升高，房

價又開始快速上漲。一個新的周期就此開始。

但是這種情況在未來將發生重大改變。今後房價和房租的增長不再互相影響、一快一慢，而是將長期同步、

平穩地增長。隨著人口的增加，對住房的需求會不斷膨脹。雖然房價不斷地上漲，供應量也在不斷增加，但是遠

遠不足以為新增人口提供足夠的住房。所以住房的絕對短缺將不斷擴大，供不應求的狀況只會日益嚴重。同時大

量無法獲得住房的新增人口只得依靠租房。現有的房屋數量是固定的，新增的物業遠遠不夠，租房市場必然同樣

長期處於供不應求狀態。以往房價與房租增長速率間的周期性將不復存在，二者在各自市場的緊張供需關係下同

步、平穩地上漲。

儘管悉尼的住宅房年復一年為業主帶來了可觀的財富，但是絕大部分人都不是用專業的投資思維來買房。可

以說他們投資獲利的過程帶有很的大偶然性。人們大多保留了傳統的選房標準，要求房子滿足居住需求、審美需

求等個人需求，並且缺乏擴展投資的意識。到目前為止，只有很小比例的人口擁有投資物業，而擁有兩套以上投

資物業的人比例更低。

但是從現在開始，這種情況將有所改變。在嚴重的養老危機面前，人們必須找到一種安全的投資手段來為自

己的退休生活打算。金融危機之後人們看到了傳統投資手段的局限性，同時房產的獲利功能和收益性將日益顯現

，因此收到越來越多人的重視。有些人已經從住宅房地產中獲得了收益，看到了身邊的人獲得了收益，他們將會

逐漸改變“為居住而購房”的觀點，而專注於將房產作為自己投資、理財的工具。

也因為買房越來越傾向於一種投資行為，人們選房時也會從關注居住功能（是否滿足購買者的生活需要），

審美功能（是否喜歡）變得更注重房子的性價比，租金回報和增值潛力。

然而正所謂難者愈難，易者愈易。當首次置業者越來越沮喪的同時，那些手中有房，尤其是手中有多套房子

的投資者的置業能力卻變得越來越強。

不斷上升的租金會持續改善投資者的現金流；同時不斷上升的房價使投資者的購房能力越來越強，也就是所

謂的“盤子越大越容易”。買第一套房子是最困難的，但是從第二套開始，投資房產越來越容易。當投資者的總資

產不斷擴大，資產的絕對值增長就越快速。住宅地產作為一種有限的資源，將成為劃分貧富的分水嶺。從長期來

看，澳洲（尤其是悉尼），最終將和許多歐洲國家一樣，30%的人擁有房產，另外70%的人將永遠租住別人的

物業，形成房屋所有權和使用權分離的狀態。

住房的所有權將快速地向少數人手裡轉移2

住宅房的租金和房價將成平穩的同步上升趨勢3

置業將變演變成一種投資行為4

悉尼的區域格局一直以來都是以City CBD為中心呈向外輻射，並且商業、居住和購物等功能各自分離。傳統觀念

裡，一個地區的房價直接受到距CBD的距離影響。在人們心目中，毗鄰CBD的地區就是“好區”，而越偏遠的地區越不

受歡迎。但是這種格局和人們評判“好區”、“差區”的標準將會發生根本性的改變。

首先是悉尼城市發展格局規劃將有重大的改變。政府公佈了悉尼在今後二十幾年內建設“諸城之城（City of Cities

）”的發展策略。未來Parramatta、Liverpool和Penrith三個城市將成為重中之重，整個悉尼的重心將由東向西形成一

次“大挪移”。除此之外，政府還有意在新的中心城市形成商業、居住、就業、購物多功能融合的格局，鼓勵人們把工

作和居住都選擇在中心城市或附近。

另一方面，大量海外移民將改變人們的生活方式。新移民在澳洲根基淺，需要比本地居民在工作上投入更多時間

。相比傳統的“宜居”地區，他們更傾向於選擇距離就業位置近的地區居住，這與政府的發展規劃也剛好相互吻合。

可以預測，今後就業機會增長快的區域以及其周邊的房價會上升很快。傳統的“好區”、“高尚區”如果缺乏就業機

會，或者在經濟發展上跟不上步伐，很可能在新移民和新生代眼中失去以往的優勢，逐漸失去昔日的光環，被新的中

心地區、近中心地區赶超。

傳統的住宅房區域性結構會發生巨大的改變5



未來若干年內，人口的增加將使房租保持長期穩定的上漲，因此租金回報率將高於以往。相比之下，與前幾個週

期相比，房產的增值可能相對速度減緩。以往大約10年房價增長一倍，今後可能要花更長的時間。

很多朋友在計算投資回報的時候，都只看房子升值有多少，按照這個觀點，今後的投資回報率將會下降。但這是

非常普遍的一個不全面觀點。一個生意，最後的淨利潤／淨虧損，是要用總收入和總支出來計算的。投資房產也一樣

，我們的綜合回報要看總投入和總回報的差額。總投入包括首付款、貸款利息、律師費、市政費、物業費等等，而總

收入則包括增值、租金收入和負扣稅金額等。由於每年的利息支出基本在一定範圍之內，隨著租金的上漲。一段時間

之後，租金的金額將和利息額持平（Break－even），從這時起我們就不需要再為房子額外補貼錢了。從這個持平點

以後，房租會繼續上漲，房租超出利息金額的那部分就成為了我們的收益，並且這部分收益會隨著時間而不斷增加。

根據我們的經驗，租金和利息持平的那個點，通常在買房8-10年的時候達到。當租金上漲速度增加，達到這個點

的時間將會大大提前，這就意味這我們能夠更早地從房產中獲得淨租金收入，改善現金流。

所以，即便房子增值速度有所減緩，但是把增值和租金收入結合起來考慮，實際上我們能夠獲得的綜合回報更大

、更快。這也是未來的房地產市場能夠帶給我們的更大收益。

不僅購房者中投資者的比例會越來越高，投資者的性質也會發生改變。個體投資者將逐漸專業化，並成為市場的

主流。傳統的悉尼住宅房的投資大多是偶然和業餘的行為。往往是一些家庭在沒有投資意識的情況下購買了房產，卻

在多年以後從中獲益。將來的個體投資者會呈明顯的專業化趨勢。

所謂專業投資者， 就是他們對悉尼住宅房的財富特徵有著深刻全面的了解，對悉尼的城市發展有著靈敏的認知，

對專業的地產投資理念有透徹的了解，對物業有科學理性的判斷，並且有著成熟的長期投資策略。他們不再根據自己

的個人喜好和審美選擇物業，而是根據大量的數據分析和研究來選擇有潛力的房產。這些投資者將比以往的傳統投資

者更快地從房產中獲得收益。

升值可能放緩，但租金回報率會上升， 綜合回報會上升6

專業的投資者會逐漸成為市場的主流7

投資者的專業化和多樣化，將使投資競爭更

加激烈、個體投資者必然面臨更大的風險。傳統

的賣家－中介－買家的產業模式無法切實確保個

體投資者的投資安全；專業的、功能完善的、影

響力廣泛的投資平台將發揮巨大的優勢。

在微觀層面，單獨的投資者需要華人同盟這

樣的專業投資服務平台，幫助他們快速、高效地

完成專業化的轉變。專業投資平台能為投資者介

紹科學的地產投資知識和成熟的投資理念，提供

全面的服務，簡化購房的過程，解答一切疑惑，

並由多領域的專業人士解決種種問題。

在宏觀層面，如果人們想要靠自己的力量與

機構投資者抗衡，就必須藉助專業的投資服務平

台的優勢來彌補個體投資者的弱勢。華人同盟為

客人打造的投資平台凝聚了每一位投資者的力量

，在微觀上大家各自獨立投資，是一種鬆散的結

構；但在宏觀上卻是團結在一起，在市場上形成

一種相互連接的緊密結構，作為一個整體爭取盡

可能多的共同利益，並在與大投資機構的競爭中

嚴守自己的陣地。

傳統上，住宅房產市場幾乎單純由個人購買者佔據，但是在未來幾年，更多不同“身份”的投資者將湧入市場“分一

杯羹”。

以往專業投資機構、基金、單位信託基金等大多把資金投入到金融產品裡。即使涉足房產，也是把視線集中在商業

房地產上。但是在上一輪地產週期裡，商業房讓業主損失慘重；同時在金融危機下，高風險的金融投資產品也讓他們嚐

到了“苦頭”。但是在同一時期，住宅房地產卻出人意料地頂住了風浪。它的穩健性和高回報率使這些投資機構（

Institutional Investors）開始認識到它的價值，於是逐漸紛紛“涉水” 。

現在已經開始有銀行資金注入住宅房地產市場；政府方面也比以前更寬鬆，鼓勵各種形式的業主對住宅房產進行投

資。去年（2007年）9月，Superannuation Fund已經被正式獲准用來購買投資物業，這意味著半政府形式的資金力量

也開始進入住宅房市場。幾年以後，業主的身份將更加複雜、多樣、難以用單一的標準界定。

這些投資機構具有豐富的經驗、完善的評估體系、雄厚的資金實力以及強大的製衡力量，一旦進入市場，將快速大

量佔據優質資源，對個體投資者造成巨大的壓力。

業主的結構將呈現多樣化趨勢8

專業房地產投資平台將成為未來的趨勢9


