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地区 清盘率 去年同期 售出

墨尔本 61% 76% 365

悉尼 62% 86% 306

布里斯班 41% 88% 25

阿德莱德 65% 88% 60

堪培拉 69% 91% 48

截止时间

10 月 13 日下午 14:49
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本周热点分析

新州政府首次购房者

计划解析

州长多米尼克·佩罗特（ Dominic Perrottet）和财长马特·基恩（Matt Kean ）

发布了政府取消税收政策的新的计算方法，来验证此计划能让首次购房者节省多

少印花税。

新计算方法是让首次购房者模拟将一次性印花税换成每年 400 澳元的税款加上

房产土地价值的 0.3%。

州长 Perrottet 长期以来一直也是反对首次购房者征收印花税，称其为 "最糟糕的

税种"，限制了房地产市场新手入场。

"首次购房者的计划"，政府将从明年 1 月开始立法来试行这个计划。

下面我们来了解一下该计划：

首次购房者计划可以让购买第一套房产的人可以选择不支付预付印花税，而是用

较少的年度税收取而代之。



因为印花税可能是房屋成本之外的一笔大支出，所以该计划旨在通过取消印花税

来降低进入房地产市场的成本。

这意味着首次置业者将能够选择每年缴纳房产税和土地价值的一个百分比，而不

是一次性支付。

该计划将正式开始于 2023 年 1 月 16 日。

但从立法颁布到明年 1 月 15 日，任何在此期间的首次购房者都可以申请退还已经

支付印花税，从而选择支付年度税。

新州财政部长 Matt Kean 说：“这将帮助更多的首次置业者实现澳大利亚的伟大

梦想。”

具体是如何运作的？

根据新方案，首套置业者每年只支付 400 澳元的税款，再加上土地价值（而非购

买价格）的 0.3%。

比如在悉尼以 83 万澳元购买第一套房子，土地价值为 26.5 万澳元，可以选择预

付 32440 澳元的印花税，或者选择每年缴纳 1195 澳元的初始物业税。



以 135 万澳元的价格购买悉尼的另一套房子为例，土地价值为 81 万澳元，可以

支付 59,125 澳元的印花税--或初始年度房产税为 2830 澳元。

那么这块土地是否就永远被锁定在房产税上了？

答案是不会。

如果需要缴纳房产税的房产被出售，将不会为后来的业主锁定房产税。

政府投入了多少资金？



财政部长表示，新州政府已在未来四年内拨款 7.286 亿澳元。这相当于每年超过

1.82 亿澳元。

他说："这项改革将帮助年轻的个人和家庭更早地踏上房产阶梯，享受拥有住房带

来的个人财务保障。"

谁有资格？

如果你第一次购房，而且超过 18 岁--你就有资格。

房屋的价格必须在 150 万澳元或以下，购房者必须是澳大利亚公民或永久居民，

并且必须在第一年内搬进购置的房屋内并在里面住至少六个月。

如果我已经申请了印花税豁免怎么办？

目前，如果你购买的房屋价格低于 65 万澳元，你可以申请全额印花税豁免。这一

点保持不变。



如果我搬走了，变成了投资物业怎么办？

如果你作为首套房买家购买了房产，选择了房产税，然后把它变成了投资物业，

那么计划就会改变。

你将被要求每年支付 1500 元加 1.1%的费用。该政策是专门为帮助首次置业者进

入房地产市场而设计的。

那么，交印花税好还是交房产税好？

这取决于购买者持有房屋的时间，一般情况持有中位数是 10 年半。首次置业者可

能会比这个时间长一点。



基于这一点，你可能最好每年支付较少的税款，而不是一次性支付。但是，这也

只是参考意见，具体情况具体分析。

Source:

https://www.9news.com.au/national/nsw-first-home-buyers-choice-

when-it-starts-how-it-works-eligibility-explainer/b489c6b5-c19e-45
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聊聊投资那些事儿

评估澳大利亚商业地产

的 5 种方法

无论是办公室、商店、仓库，甚至是工厂，一些投资者都特别看重商业地产，以

实现投资组合的多样化或获得现金流。

成功的商业地产投资与其他的投资市场不同。



它需要了解复杂的市场因素，独特的融资要求，物业管理方案，租赁安排，以及

对潜在风险的良好把握。

如何计算商业地产的价值，它与住宅地产的估值方式非常不同。

虽 然 商 业 地 产 的 价 值 主 要 由 租 金 回 报 或 资 本 增 长 的 潜 力 驱 动 ，当 涉 及 到 商 业

地 产 的 估 值 时 ， 专 业 人 士 用 一 下 5 种 方 法 。

1.收入资本化

使用收入资本化对商业地产进行估值可能是最简单的方法之一。

商业地产一般是用来产生收入的，所以对商业地产进行估值的一个快速而简单的

方法是估计买家可能从他们的投资中获得多少回报--也就是所谓的资本化率，或

简称为 cap rate。



使用这种方法，用年租金收入，减去费用，计算出一个大概的年收入，并与该地

区的其他类似房产进行比较。

首先，您需要获得商业地产的净营业收入 (NOI) 和基于其他可比销售额的资本化

率。

这是计算公式：

租 金 收 入 - 运 营 费 用 = NOI

然后

NOI ÷ 购买价格 = 资本化率

现在您使用这两个数字来计算财产价值。

NOI ÷ 资本化率 = 物业价值

以下是实际计算的示例：

您拥有一个商业物业，其总租金收入为 40,000 澳元，而您的运营费用计算为

5,000 澳元。

40,000 澳元 - 5,000 澳元 = 35,000 澳元的 NOI

如果您已经了解过可比销售，使用计算方法计算了 5% 的上限率。

那么 35,000 澳元 ÷ 5% = 大约 500,000 澳元的房产价值



2.可比销售额

评估商业地产的另一个简单方法是可比销售法。

您需要研究调查最近出售的与您的类似的商业物业，考虑到大小、位置、分区、

与便利设施的距离、年龄和条件。

你需要找到至少三个可比较的房产，以帮助计算出你的房产的大致市场价值。

你也可以计算可比房产的每平方米价格，然后将其应用于你的房产。

以下是计算方法：

每平方米平均价格 x 房产面积 = 房产价值



这种方法对商业地产的价值有一个很好的概念，但由于它依赖于直接可比的销售，

所以只能作为参考。

3.求和

求和法也被称为成本法，它涉及到计算商业地产各部分的价值，然后将它们全部

加在一起，以确定整体价值。

这意味着你要计算土地、任何建筑或改进、任何固定装置或设施，甚至是景观的

成本。

在求和法下，人们计算土地的成本，改进的成本，如工厂和办公室，以及建立停

车场、围栏和景观的成本。



在计算时还会考虑到房产的大小、位置、年龄、状况、能源效率以及是否属于分

层计划等因素。

然后将这些费用合计起来，通过汇总得出房产的估价。

4.重置成本

商业地产估值的重置成本法一般用于保险目的，而不是用于销售。

这个就非常简单明了。

重置成本是通过得出用类似财产替换现有财产需要多少钱。

这意味着重置成本法只会考虑建筑结构本身，而不考虑尚未建造的土地的价值。



土地的价值要从整体价值中扣除，才能得出结构的价值。

这种方法的棘手之处在于，建筑、施工和材料的成本每年都有很大的变化（或者

在目前的市场上每月都有变化）。

另外，由于磨损，房产本身的价值一般会随着时间的推移而贬值，而土地的价值

则会升值。

5.假设性开发

假设性开发的估价方法一般用于对适合开发的土地进行估价，特别是在将一

大片土地分割成区块时。

其方法是计算如果土地被开发为适合最大数量的住宅，得到土地的价值。



然后，需要从住宅的价值中减去使土地达到可以开发的阶段的成本。

计算如下所示：

成品房的总销售额-销售费用=净变现额

净变现-开发商的利润和风险=总资本支出

总资本支出-开发成本=总价值

这一计算将助于验证该开发项目在财务上是否可行。

假设估值计算的问题是，它需要非常准确地计算（考虑到成本上升、建设时

间和房地产价格预测），以给出一个真实的表述。

正如文章所说，商业地产的估价有多种选择，但哪一种最适合你，首先取决

于估价的目的。

收入资本化、可比销售和总结可用于计算商业地产的销售/购买价值，而重

置成本通常用于保险目的，以及开发商寻找地块建造时使用的假设开发方法。



不管哪一种，关键是要尽可能准确，不遗漏任何细节，这样你所支付或出售

的正是商业地产的价值。

Source:

https://propertyupdate.com.au/5-ways-to-value-a-commercial-prop

erty-in-australia/
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澳星金融第一百零三期：澳洲 RBA 加息步伐放缓，优于预期

澳星金融第一百零二期：澳洲就业峰会之移民重大改革
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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，3.5%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，年化回报约

7-8%，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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