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地区 清盘率 去年同期 售出

墨尔本 54% 54% 240

悉尼 49% 71% 252

布里斯班 45% 56% 30

阿德莱德 73% 74% 72

堪培拉 53% 85% 26

截止时间

7 月 06 日下午 14:49
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本周热点分析

四大银行全面加息

周二，澳大利亚储备银行将官方现金利率提高了 0.5 个百分点，达到 1.35%。

澳联储现在已在三个月内将现金利率提高了 1.25 个百分点。经济学家预计，到

今年年底，现金利率将达到 2% 以上，以应对不断上升的通胀。

周三上午，CBA 是第一家宣布调整利率的银行，其次是 ANZ、NAB 和 Westpac。

他们都将浮动住房贷款利率提高 50 个基点。这四家银行还宣布将提高一些储蓄

产品的利率，并推出新的定期存款优惠。

几种 CBA 储蓄产品的存款利率也将提高 0.5 个百分点。CBA 还将提供新的 15

个月定期存款，利率为 2.5%。这些变化将从 7 月 15 日开始。



四大银行全面加息

四大银行已将抵押贷款利率上调 0.5 个百分点，将储备银行最新的官方利率上调全部

转嫁给客户。

澳新银行表示，对于支付本金和利息的自住业主，平均住房贷款为 450,000 澳元，

这一变化将使每月还款额增加 119 澳元。

紧随其后的是 NAB，NAB 个人银行业务主管说他们相信客户能够应对这一增长。

Westpac 的消费者和商业银行业务负责人 Chris de Bruin 表示，他们做出决定时

考虑了几个因素，包括现金利率上升、融资成本的持续增加以及借款人和存款人

的需求。

Macquarie 银行也效仿，将浮动住房贷款利率提高了 0.5 个百分点。

财政部长 Jim Chalmers 周二表示，国家足够强大，可以承受官方利率连续两

次上调 0.5 个百分点。

他说，他已与澳大利亚银行的负责人谈过将利率转嫁给低回报的储户的问题。虽

然大约 34% 的家庭有抵押贷款，但超过四分之三的家庭有储蓄。

RateCity 研究主管 Sally Tindall 表示，拥有 500,000 澳元抵押贷款超过 25 年

的自住业主预计每月还款额将增加 137 澳元。

而 100 万澳元的贷款的借款人则每月将增加 273 澳元。



Tindall 说“如 果 下 个 月 再 次 双 倍 加 息 ，房 贷 客 户 面 临 更 多 痛 苦 。如 果 发 生 这

种 情 况 ， 这 将 是 自 1994 年 以 来 现 金 利 率 的 最 大 涨 幅 ， 当 时 澳 洲 联 储 在 五

个 月 内 上 调 了 2.75 个 百 分 点 。 ”

分析师和经济学家周三预测，储备银行董事会将在 8 月再次将官方现金利率上调

0.5%，然后在接下来的几个月中小幅上调 0.25%。

Jarden 的首席经济学家 Carlos Cacho 在一份报告中表示，如果 6 月季度通胀数

据高于预期，董事会可能会在下个月将利率提高 0.75 个百分点，但目前预测仍为

0.5 个百分点。
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-on-rate-rise-in-full-20220705-p5az7c.html

聊聊投资那些事儿

是什么让房地产市场价格

上涨和下跌

在 2020-21 年的房地产价格上涨之后，澳大利亚的房地产市场似乎正在降温。

为了帮助了解未来情况以及房地产市场是否会像某些人所暗示的那样“崩盘”，今

天将概述澳大利亚房地产市场的动态和经济状况和导致澳大利亚房地产价格上涨

的原因。

房地产周期如何运作？

我们已经知道澳大利亚的房地产市场是周期性变化的。

然后每个州都有自己的房产周期，每个州内还有更多的周期，具体取决于区域、

价格点，甚至房产类型。

从历史上看，周期始于一段价值上涨的时期，然后是一段价格停滞甚至下降的平

静期，然后又开始上涨。



虽然您经常听到房地产周期持续 7 到 10 年，但单个周期的长度取决于经济因

素以及供需的组合，而不是一段时间。

随后是多年的低资本增长，随后是一段较短的强劲价格增长期，我们称之为“繁荣”。



是什么导致房产价值增长？

现在我们了解了房地产市场周期以及我们目前处于周期的哪个阶段，让我们

来谈谈房地产价格上涨，以及它们如何以及为什么增长。

我把这个讨论分为：

 短期因素——这是大多数媒体所关注的

 长期影响——这是战略投资者所关注的

短期内房产价值上涨的 8 个原因

1.利率

低利率会使买家更容易借更多钱，因为钱更便宜。

2.供需

一般来说，如果住宿需求超过供应，房价就会上涨。

如果供过于求，价格往往会下降。



3.土地的可用性和成本

新土地从开发到上市出售需要经历漫长的时间，而且分割好的新土地需要缴纳大

量税费，这对澳大利亚的房价上涨起到了积极的推动作用。

4.贷款

我们在这里谈论的不是利率，而是借款人实际获得贷款的机会。

利率上升往往会促使贷方收紧贷款标准，这样借款人就不能借到那么多钱。



银行业监管机构 APRA 担心向房地产投资者贷款的快速增长会导致 像 2014 年

房地产价格的急剧上涨，银行和其他贷方将更加谨慎，并给借款人的偿还能力设

定更严格的标准如果利率发生变化。

另一方面，在疫情期间，银行放宽了贷款标准，释放信贷和重振经济，确实奏效

了，因此价格飙升。

5.总体经济环境

在这里，我们谈论的是通货膨胀和就业水平。

很明显，在低通胀和高就业时期，借贷会增加。

当大家都在讨论房子买卖时，价值只会上涨。

6.消费者信心

提高消费者信心会增加消费者支出。

总需求曲线向右移动，表明对商品的需求超过了服务的需求。

换句话说，强劲的经济环境和不断上涨的房地产价格会导致“财富效应”，从而提

高消费者的信心，买家认为现在正是将闲钱花在房产上的好时机。



7.政府对首次购房者的激励措施

当 政 府 希 望 向 市 场 注 入 更 多 需 求 时 ， 它 会 寻 求 对 首 次 购 房 者 的 激 励 措 施 。

首次置业者的补助金和激励措施促进了建筑业以及许多相关零售业的就业。

政府为首次购房者制定了一些计划：帮助购买计划（政府拥有您的一部分房产，

您可以在此期间还清），您可以购买的房屋保障计划 5% 的首付或地区首置业者

支持。

8.投资者胃口

从长远来看，房地产投资者约占房地产市场的 30%。

当市场条件有利时，这会导致投资者的高需求，我们都知道这会导致什么。



从长远来看，房产价值增加的 3 个原因

1.人口统计

人口统计数据是描述人口构成的数据，例如年龄、种族、性别、收入、迁移

模式和人口增长。

这些因素是购买房产类型以及房产定价方式的重要因素。



因为人口统计数据不仅决定了有多少人，而且决定了他们想要生活的方式和

地点。

而且我并不是真的在谈论人口增长——实际上，家庭的形成才是关键。

例如新冠病毒引起了结构性人口变化，同时也影响房地产市场向前发展。

不仅如此，疫情引发的在家办公潮也明显改变了人口结构。

疫情使人们重新评估了他们想要的家。

一系人需要升级到更大的房产，一些人搬到离城市更远的地方，还有人完全

搬离去偏远地区。



2.未来人口增长

虽然我们的人口增长因疫情而停滞不前，但预计到 2023 年移民水平将恢复到

疫情之前的水平。

这表明我们将看到每年大约 1.5% 或 400,000 的人口增长。

这相当于每年增加一个堪培拉大小的城市！

自 2021 年 11 月分阶段重新开放国际边境以来，进入澳大利亚的国际净入境人

数已经加快。

政府指出，已有超过 100 万人进入澳大利亚，其中包括 130,000 多名国际学生、

70,000 名技术移民和 10,000 名打工度假者。

政府预计 2021-22 年人口增长将升至 0.7%，并在 2022-23 年升至 1.2%。

2021-22 年净正迁移人数为 41,000 人，2022-23 年为 180,000 人，2023-24

年为 213,000 人。



3.国家财富

家庭收入与住房需求之间相关联。

澳大利亚的房地产价格在 2021 年以创纪录的速度增长，最近的数据显示，全国

房价中位数同比飙升 25.7%，公寓房同比上涨 7.7%。

正是这种价格飙升，加上股市稳健上涨，推动澳大利亚家庭总财富在去年 12 月

季度再增长 4.5%，达到 14.7 万亿澳元的历史新高。

这比去年同期增长了 20.2%。

事实是家庭财富和房地产价格上涨是齐头并进的。

澳大利亚的房地产市场价值 10 万亿澳元，而我们只有 2.5 万亿澳元的债务。



因此，房地产中的巨额财富支撑着房地产市场。
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往期回顾：

澳星金融第九十四期：澳洲房产 5 套里就有一套市值超过 100 万

澳 星 金 融 第 九 十 三 期 ： 新 州 土 地 印 花 税 改 革 是 告 别 印 花 税 的 开 始 吗 ？

澳 星 金 融 第 九 十 二 期 ： 利 率 上 升 ， 房 价 会 下 跌 吗 ？

澳 星 金 融 第 九 十 一 期 ： 加 息 将 如 何 影 响 您 的 抵 押 贷 款 还 款 ？

澳 星 金 融 第 九 十 期 ： 悉 尼 Carrington 街 最 有 声 望 的 两 栋 大 楼 挂 牌 出 售

澳星 空中课 堂系列 视频：

<9> 对话律所合伙人

<8> 贷款大比拼之富人区与发展中区域地块分割

<7> 为建筑开发保驾护航之澳大利亚工料测量师

<6> 估价师为您分析房地产价值因疫情所受影响

<5> 史上最易懂的信息备忘录和政府补助全解析
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http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzU5MDcwMTU3OQ==&mid=2247490264&idx=1&sn=193f227a6e7ef7d1045afb5993246098&chksm=fe3b6fbcc94ce6aaca89adcd8cb5943a33e24ecb9bbbbd3b0485ac86836ffff964e091bdd23c&scene=21
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http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzU5MDcwMTU3OQ==&mid=2247490183&idx=1&sn=fa4b9fc0847af833c6c12bbf08a666b5&chksm=fe3b6fe3c94ce6f51ac4999fe9f44d47b16560c51bf53494812d3648436ca71ae19f02edbef8&scene=21


针对在澳洲有现金投资需求的客户

澳星主要提供 2 种产品：

澳星现金宝：T+7 灵活存取，2.50%年化，澳星提供全额本息保证；

澳星自选抵押贷款基金：100%第一债权土地抵押贷款项目，LVR 不高于

70%，年化回报约 6-7.5%，投资周期 6-18 个月。

如果您对相关产品感兴趣

欢迎您直接联系以下金融部

�悉尼 ：

Sean Zhao +61 488 050 603;

Anne Zhu +61 466 585 518；

Nathan Yang +61 411 787 706；

Alina Zhang +61 484322767;

�墨尔本：

Joyce Zhao +61 433 987 391;
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