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前
言 当世界成为你的家园，自由便不再是奢望。这本书不仅

是一本关于在澳洲置地的指南，更是一场关于如何通过
土地建立人生锚点、获得行走世界底气的深度对话。

本书作者乔安是一位从英国来到澳洲的新移民。她从零
开始，通过与人合买第一套房产，逐步建立起自己的地
产投资组合。在访谈录中，她将坦诚分享为什么在澳洲，
买土地比买房子更重要；如何识别有潜力的地段，避开
隐藏的硬伤；怎样运用再融资实现滚雪球式资产增长；
自住与投资如何抉择，短租与长租怎样配置；土地背后，
如何构建跨代传承的家族财富与底气。

接下来的章节，我们将把这些经验拆解为具体、可操作
的步骤，带你从地段筛选、土地评估，走到签约交割与
资产管理。无论你是首次购地者，还是寻求升级的投资者，
这本书都将为你提供清晰的逻辑与实用的工具。

这本书真正想与你探讨的不只是如何买地，更是如何通
过一个立足长远的决策，让你与你的后代，都能拥有选
择理想生活与远方世界的自由与从容。

愿你在澳洲找到的，不只是一处地产，更是一扇通向更
广阔人生的大门。
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初心与基础

离英赴澳的初衷
采访者：一开始您如何决定从英国来到澳洲的呢？什么吸引您来澳洲？

乔安：当时，我观察到英国脱欧时民众支持度非常高，但我个人并不赞成脱欧。我认为留
在欧盟对英国更有利，毕竟多年来已建立起一套与欧洲国家的免税进出口协议体系。

过去几十年，英国非常依赖农业，工业已逐渐萎缩。工业革命时期，英国曾是煤炭、蒸汽
机等工业强国，但到十年前，工业几乎消失，转而以金融业为中心——伦敦成为全球货币
交易枢纽，英镑也是世界主要结算货币之一（仅次于美元和欧元）。虽然金融业支撑了大
量就业，但农业和农业科技的发展相对滞后，英国长期依赖欧盟的劳动力与农产品供应。

脱欧在我看来本应是一个渐进的过程，需要思考如何摆脱对欧盟的依赖、开拓自主市场。
但当时民众情绪激烈，坚持立即脱欧，这让我预感经济可能倒退。这也是我决定离开英国
的第一个原因。

选择澳洲是因为澳洲和英国同属普通法体系，又是英联邦国家，双方学历互认、文化相通，
早期移民中也很多英国人，过渡会更容易。如果去美国，学历认证和工作签证体系更复杂，
一切要从零开始，难度更大。

其次，澳洲是移民国家，政策上更欢迎外来者。当时的签证申请条件宽松：一年工作经验、
甚至无需雅思成绩即可申请，凭英国学历连成绩单都不需要，只需大学出具一封信即可。
不过我也亲眼见证澳洲移民政策逐年收紧，如今已成为热门选择。

至于迁徙动机，我们这一代普遍向往西方国家，美、加、澳是留学和闯荡的首选。英国我
已生活过，而加拿大可能不是第一选择，新西兰虽好但吸引力稍弱。对我来说，澳洲是综
合考量下的最优解。

我相信很多人和我一样，选择澳洲是为了更好的就业机会、学历与工作经验被认可，以及
未来发展的可能性。这正是我离开英国、最终抵达澳洲的原因。
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首套房的购买动力
采访者：您来澳洲时是租房还是已经买好房子了？后来是什么促使您决定购房？

乔安：我刚来时没有自己的房子。但我内心特别迫切地需要一套属于自己的房产，因为寄
人篱下的感觉非常强烈。无论住在伴侣还是他人的房子里，只要房产证上没有你的名字，
你就没有真正的归属感。拥有一份工作可能是暂时的，伴侣关系也可能变化，但土地是永
久的。你可以自住、出租，甚至长期持有它。如果当时资金足够，我肯定会第一时间买房，
但现实是我花了整整三年时间才存够首付。

那时我刚工作，收入不高，很多人觉得我根本买不起房。但我一直积极关注房地产信息，
不过并非指望靠房产暴富，只是单纯渴望拥有一块登记自己名字的土地。这种“所有权”
对我至关重要，哪怕土地面积再小，只要法律上确认你是持有人，就意味着真正的拥有。

三年后，我终于攒够了首付（当时英国存的一点钱远远不够）。最后我和别人合买了一套
65 万澳元的房子，如今这套房已涨到 130 万。回想起来，当时觉得 65 万非常昂贵，银行
也因我收入低不愿多贷款。其实我曾看中另一套 75 万的房产，格局更好，现在价值已翻
了几倍。但当时我对未来信心不足，最终选择了心理上更能承受的 65 万这套。

澳洲地产制度核心：土地所有权与传承
采访者：您看起来很了解澳洲地产，可以给我们科普一下吗？

乔安：澳洲地产最根本的特性在于它包含土地所有权，这一点对国内投资者来说可能比较
陌生。在澳洲，你不仅可以登记个人名字，还可以用家庭基金的名义持有房产。更关键的是，
澳洲没有遗产税。这意味着当你想要把房产传给子女时，只需要在遗嘱中明确说明分配方
式，待时机到来时凭遗嘱直接更改产权登记即可，整个过程不需要缴税，也不涉及买卖交易。

这种制度让家族故事得以传承。由于子女与父母同姓，这种传承显得更加自然。与美国相比，
澳洲在这方面的优势非常明显。你不需要绞尽脑汁思考如何把财富传给下一代，而是通过
代际积累实现家族成长——也许你这一代只有三块土地，到了子女辈可能发展到三十块，
他们就成了真正的地主，而且会永远铭记你是家族的奠基人。

想象一下，几代后的子孙还会说起：“我们的曾曾祖父当年只买了 400 平方米的土地，如
今我们已成为成功的企业家。”这正是西方家族能够延续数十代的秘诀，通过地产传承让
家族故事不断被讲述和铭记，而不是悄无声息地消逝。

建立家庭信托是实现这个目标的核心方式。你可以用家族姓氏设立信托，将配偶、子女、
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澳洲地产的全球吸引力
采访者：能从您的角度解读一下澳洲地产为什么有全球吸引力吗？

乔安：澳洲作为一个新兴移民国家，其核心魅力在于开放与包容。这里的基础设施如同当
年的深圳般崭新完善，全年超过 300 天的晴好气候更创造了宜居的生活环境。

以布里斯班为例，我们观察到持续的人口增长趋势。这座城市的房价尚处价值洼地，正吸
引着大量来自悉尼、墨尔本等东海岸城市的移民。人口持续流入带动基础设施不断升级，
这种良性循环自然推动土地价值稳步攀升。

与其他投资不同，土地投资的核心在于其可变性与潜力。在澳洲，投资者不仅能获得土地
的永久所有权，更拥有改变土地用途的权利。这种制度设计让投资行为超越了短期投机，
成为真正的价值创造。

更重要的是，土地带给人的安全感与归属感无法替代。当我们站在自己拥有的土地上，仿
佛与这片大陆建立了永恒联结，这不仅是对资产的掌控，更是让家族故事在南半球获得新
生的契机。在这里，每一块土地都在等待被赋予新的故事。

合买机制与土地类型解析
采访者：在澳洲合买房产有哪些需要注意的？您如何看不同类型土地的投资价值？

乔安：在澳洲，合买房产非常灵活：夫妻、朋友都可以合买，比例可以自由分配（如
10%-90%、5%-95%）。卖房时，律师会直接按比例分配售房款，无需额外协商。虽然常

父母都列为受益人。家庭信托不是永久的，一般可以有 80 年的寿命，每个州也不用，昆
州已经把 80 年延长到 125 年，今年 8 月份开始，所以你以后的家庭信托 trust deed 要
review 的话可以把 vesting date 从 85 年延到 125 年。比如某个孩子可能选择艺术道路，
你不需要过度焦虑，可以通过信托定期给他发放生活费。这种安排既提供了物质支持，也
给予了心理上的底气。

我认为我们现在最缺乏的就是这种心理底气。当一个人知道背后有坚实的家族支持，他会
更加自信、减少焦虑，而这种自信恰恰是创造力的源泉，而创造力又是财富的基石。西方
的那些百年家族，比如我们熟知的某些商业世家，他们的财富往往不显山露水，但却能持
续滋养后代，让每个家族成员都有追求自我价值的自由。
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见的是夫妻各占 50%，但朋友合作也完全可行，房产增值按比例共享，交易流程简单，只
需在购房时明确登记份额即可。

投资认知的关键是如何判断房产潜力。澳洲房产与国内的本质区别在于土地所有权。此外，
不同用途的土地价值逻辑完全不同：工业用地可能涨幅超过住宅用地。尤其适合仓储物流
需求，因稀缺性导致租金和地价双升；商业用地需谨慎，纯办公室（无土地权）价值可能
停滞，而有土地的工业仓储空间更具韧性；土地用途受政府长期规划影响，需分析区域人
口增长、基础设施配套等。

我首先聚焦拥有第一套房产，无论全额持有还是部分份额（30%、50% 皆可）。这套房后
来成为撬动第二套房的支点：我并未出售首套房，而是通过再融资（refinance）获取资金
继续投资。

关于合买，其产权份额的划分极为灵活。关键在于，各持有人的还款责任比例无需与产权
比例完全一致，这取决于双方的内部约定。而在最终售出时，所得款项将严格根据登记的
产权份额，由律师直接进行分配。

再融资：撬动资产的杠杆
采访者：您刚才提到了 Refinance，能否具体解释一下这个概念？

乔安：Refinance，也就是我们常说的"再融资"，是房地产投资中非常重要的一个金融工具。
我举个实际例子来说明：假设你最初以50万澳元购入一套房产，银行提供了80%的贷款，
也就是 40 万。几年后，这套房产升值到 100 万。这时，银行仍然可以按照当前市场价值
的 80% 提供贷款，也就是 80 万的额度。

通过再融资，你可以向银行申请将这多出来的 40 万额度以现金形式提取出来。这笔钱有
一个重要特点：它不需要交税，因为本质上这是一笔贷款，而不是收入。这笔资金可以灵
活运用于多种用途，最常见的就是作为购买第二套房产的首付款。

在这个过程中，有几点值得注意。首先，再融资的最大优势在于不需要出售房产就能释放
资产增值带来的资金。其次，这种方式可以形成一种良性循环：用第一套房产增值产生的
资金购买第二套，第二套增值后再继续这个过程，像滚雪球一样逐步扩大资产规模。

关于贷款能力，银行通常会综合评估申请人的年龄、学历、职业和收入水平。如果个人收
入条件有限，可以考虑与贷款能力更强的人合作购房。只要双方在出资和还款责任上达成
一致，这种合作方式可以有效提高总体贷款额度。

从我个人的经验来看，房地产投资最重要的原则之一就是不要轻易出售房产。真正的价值
在于通过长期持有，利用再融资这个工具不断撬动更多资产，实现可持续的财富增长。这
种策略的核心不是追求短期暴利，而是善用时间的杠杆效应。
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核心策略

首套房：自住与投资的抉择
采访者：您刚才提到了澳洲房产的投资价值，那我应该先买自住房还是投资房？

乔安：确实许多人面临一个关键抉择：第一套房产应该先买自住房还是投资房？这个看似
简单的选择，实则关乎个人财务状况与长期投资策略的平衡。

传统路径是先购置自住房。这种选择带来的情感满足不言而喻：能结束租房生涯，拥有完
全属于自己的空间，这种安定感确实令人向往。然而，在如今布里斯班等热门市场，要买
到心仪的自住房往往需要投入 150 万澳元以上。当购房者将全部积蓄投入首付，并将贷款
额度用到极限时，这套不产生现金流的房产就可能成为财务上的负担，使得后续投资计划
的推进举步维艰。

另一种思路则更具战略眼光：先购置投资房。这条路径的优势在于，它降低了进入房地
产市场的门槛。投资者不必执着于核心地段或完美房源，可以选择总价 80-90 万澳元的
Townhouse 或稍偏区域的房产。虽然暂时不能自住，但这一步让投资者得以先上车，在
市场中积累实战经验。

更重要的是，这套投资房会持续产生租金收入，这些现金流将增强投资者的贷款能力，为
后续购置自住房奠定基础。同时，通过管理投资房的过程，投资者能更清晰地了解自己的
真实居住需求，在未来选择自住房时做出更理性的决策。对于那些长期观望、迟迟无法下
手的购房者而言，先投资策略尤为适用。在房价持续上涨的环境中，等待往往意味着机会
的错失。先购置投资房不仅锁定了入场资格，更让投资者在实践中学到了宝贵的市场经验。

归根结底，这个选择关乎短期满足与长期收益的权衡。虽然先买投资房需要推迟实现安居
梦，但这种策略性的延迟往往能换来更宽广的财务自由之路。在房地产这场长跑中，有时
候慢即是快，暂时的等待是为了未来更稳健的前行。
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土地投资的特殊性
采访者：您提到土地性质的重要性，能否进一步谈谈在澳洲投资土地的特殊性？

乔安：我现在回想起来买第一套房的时候，很困惑当时为什么会犹豫没买下 75 万澳元的
那套房子，其实只需要多筹 10 万澳元，而且这 10 万并不需要全部用现金支付，只需准备
20% 的首付就能够得着。但结果就是因为那一点犹豫错过了机会。这让我思考一个问题：
为什么现在市场上百万澳元以上的房产依然有人购买？人们愿意把钱花在哪里？这本质上
是一个价值判断的问题。如果你认为不值得投资，现金就只能闲置在账户里。

与其他投资方式相比，地产有一个不可替代的优势：它能让你的名字长久地与这片土地关
联。你可以委托专业机构管理，支付少量管理费后几乎无需操心。在资产配置中，我认为
土地应该占较大比例，其他投资可以适当减少。

土地的性质非常独特。当你拥有澳洲的土地时，你拥有的不仅是地表，还包括地下资源使
用权和地上空间开发权。只要符合市政规划，你可以建造一层、两层甚至三层建筑，也可
以改变土地用途。这种完整的所有权概念是关键。在历史上，我们几代人都很少真正拥有
过土地。封建时代的“普天之下，莫非王土”观念影响深远。

所以我要强调的不是房地产投资，而是土地投资。土地上的建筑可以由你决定：住宅、网
球场、办公室或工厂。在澳洲，你应该努力拥有登记在自己名下的土地。这才是我们讨论
的核心：不是看房子，而是看土地。

判断土地价值需要关注几个核心要素：地理位置、坡度、与大城市和商业中心的距离。这
些是无法改变的特性，400 平方米就是 400 平方米，地界线也不会移动。很多人看房时第
一眼就被漂亮的房屋吸引，这其实是误区。如果土地本身有问题，比如地下水质不佳或存
在淹水风险，再豪华的房子也不值得购买。

地理位置与城市选择
采访者：在地理位置的选择上，您有什么看法呢？

乔安：在考虑澳洲地产投资时，我们常常需要跳出居住地的局限，用更宏观的视角审视各
城市的发展轨迹。澳洲各城市并非同步发展，而是处在不同的周期阶段。有些大城市正面
临增长瓶颈，房价在通胀调整后实际呈下跌趋势，这背后是多重因素的叠加：财政压力、
治安问题，以及房价已触及普通民众的承受极限。相比之下，布里斯班正在成为跨州移民
的首选目的地。
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人口流动始终是判断土地价值最可靠的指标。如今，从悉尼、墨尔本前往布里斯班的人群
络绎不绝，他们用脚投票做出了选择。同样的预算，在墨尔本可能只能买到与他人共享通
道的 Townhouse，在布里斯班却能拥有带游泳池和宽敞庭院的独立住宅。这种鲜明的对比
正在重塑澳洲的人口分布格局。

有趣的是，这种人口流动与各州经济结构密切相关。西澳的珀斯虽然坐拥丰富的矿业资源，
但单一的经济结构使其难以吸引多样化的人才。有州政府官员在移民会议上坦言：“我们
各行各业都缺人，但新移民就是不愿来。”这种现象在移民政策上也得到印证，被列为偏
远地区的州份，往往需要通过加分政策吸引移民，而这恰恰暴露了其人口吸引力不足的困境。

反观布里斯班，作为澳洲第三大城市，它既保持着与悉尼等核心城市的高效连接，又拥有
相对合理的房价水平。周边的 Ipswich、Logan 等区域储备了大量可开发土地，为未来的
城市扩张提供了坚实基础。

更重要的是，后疫情时代远程办公的普及，彻底打破了工作与居住地的绑定关系。如今，
人们完全可以居住在布里斯班，为悉尼或甚至美国的公司工作。这种转变使得居住品质成
为关键考量，布里斯班能够提供宽敞独立的工作空间，而这在悉尼的高密度住宅中往往是
一种奢侈。更重要的是，昆士兰州不仅拥有矿业基础，还在农业、水产等多元产业上均衡
发展，这种经济韧性为持续的人口流入提供了坚实基础。

这座城市的发展动能还来自其务实高效的政府运作。昆士兰州政府展现出令人耳目一新的
执行力。这种务实精神，加上 2032 年奥运会将带来的基础设施升级，创造的就业机会和住
房需求为投资者提供了双重保障。

要真正感知一个城市的投资价值，最好的方式就是走进它的街头巷尾。不仅要周末在购物
中心观察人流，更可以在工作日就走上街头，比如在周四夜晚感受街头活力，这些真实的
场景比任何数据都更能说明问题。我经常辗转各个州参加移民局的会议，就我观察来看，
布里斯班展现出的蓬勃生机与某些偏远城市傍晚的寂静形成鲜明对比，这种人气本身就是
投资价值的最佳证明。

真正睿智的投资者都明白：土地的价值终究是由人来决定的。当有的州政府不断呼吁我们
需要更多年轻人，而另一个城市却自然吸引着年轻家庭和专业人士持续流入时，投资的选
择已经不言自明。布里斯班正如当年的深圳，在看似平凡的表象下，正积蓄着蓬勃的发展
动能，这不仅是地理位置的胜利，更是产城融合、生活品质与人口政策共同作用的结果。

在这个特定的历史节点，布里斯班代表着一种难得的投资机遇。这不是盲目乐观，而是基
于人口流向、产业结构、政策导向和市场周期的综合判断。对敏锐的投资者而言，在价值
完全显现前布局布里斯班，或许正是一个明智的选择。
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评估与筛选

土地评估五要素：金木水火土
采访者：那您是怎么评估一块土地是否值得入手的呢？

乔安：在评估土地时，我习惯用“金木水火土”的框架来分析，这与中国的风水哲学有相
通之处。

水是我首要考虑的因素，先说洪水风险。水流经地块的方式至关重要——是顺畅流过，还
是会在你家滞留？即使建造了豪华住宅，若地处洼地，洪水来袭时依然无法幸免。这不仅
影响居住，还会导致保险费率大幅上升。

其次是游泳池，我认为需要从文化寓意和投资价值两个维度来看。对华人文化而言，" 水
" 代表财富流动，这也是为什么很多人重视家中水景。在澳洲实际环境中，游泳池兼具实
用与社交功能。布里斯班等地气候宜人，几乎全年可用。从投资角度看，带泳池的房产通
常价值更高，且随着新建住宅用地越来越小（现在普遍只有 400 ㎡），新建项目很难容纳
泳池，让现有泳池房产更具稀缺性。部分业主因泳池维护成本就选择填平泳池，这种短期
思维实际上损害了房产的长期价值。真正的投资者应该明白保留泳池不仅提升生活品质，
更是维护资产独特性的重要方式。我们应当把目光放在长远的资产增值上，而非纠结于细
微的维护成本。

说到土，与邻居相邻的挡土墙是需要重点考量的因素。理想情况下，房产所处地势应高于
周边，即处于高高在上的位置，这不仅能规避洪水风险，也避免了因邻居地势较高而需要
自行修建挡土墙的问题。若邻居的地基高于你家，你可能需要出资建造挡土墙以防止泥土
滑坡，这类工程成本高昂，动辄需要投入大量资金加固或重建。因此，看房时务必留意与
周边房屋的地势高低关系，检查现有挡土墙的结构是否牢固。位于坡顶的房产既能享受良
好视野，又能减少因地势落差带来的潜在维护成本。在评估价格时，务必将这些可能产生
的额外支出纳入考量。

风的朝向与流动也是关键。如果地块位于山坡底部，四周被高地环绕，就会形成压抑的气流，

03



评估与筛选 12

导致室内阴冷潮湿。风的流通方向直接影响居住舒适度。

火的风险排第三。靠近森林虽能享受自然景观，但也面临山火威胁。需要仔细评估风向和
距离——如果与林区之间隔有多个街区，风险就会显著降低。

木即植被布局，需要辩证看待。西向的土地若有大树遮挡，既能保护隐私又能隔绝西晒，
这是优势。尤其是在昆州，西晒严重的主人房非常炎热。但树木离地基过近可能破坏结构，
高大树木在风暴中也可能危及屋顶。因此必须了解树木品种、生长极限，以及当地法规是
否允许修剪。植被的布局对土地价值的影响，远比许多人想象中更重要。如果一块土地拥
有精心打理的草坪，你会自然地被这种环境吸引，这样的空间不仅让人愿意居住，也能提
升整体的物业价值。但许多投资者会为了短期利益而破坏植被的完整性：比如在草坪上杂
乱种植，导致景观破碎化。这不仅会影响居住体验，未来还需要投入更多成本修复。问题
的核心在于，投资者是否真正理解植被布局的长远价值。植被的维护状态，本质上反映了
一块土地的使用质量：繁茂而有序的植被，往往意味着土地被精心管理，使用频率和价值
自然更高；而杂乱或衰败的植被，则暗示着土地的闲置或低效利用。作为投资者，应当把
植被视为土地价值的有机组成部分，而非可以随意处置的装饰。

金代表财运与格局，主要体现在地理位置。住宅不宜正对岔路口，避免“路冲”， 车辆频
繁经过不仅噪音扰人，在风水上也难以聚财。相反，商业用地则需要开阔显眼的位置。同时，
邻居建筑物的高度也很重要：若周边都是三层楼房而你的住宅低矮被围，会导致采光通风
受阻，形成被压制的感觉。

这些外在因素远比室内装修更重要。装修可以改变，但土地的特性是永恒的。无论房屋设
计多么精美，如果地处洪涝区或火险高发带，其价值都会大打折扣。

🧭判断一块土地是否值得投资的 5 要素：

不可忽视的人文因素：噪音与光害
采访者：除了自然因素，有哪些人文因素需要考虑呢？比如噪音和光线？

乔安：在评估房产时，除了自然因素，噪音、光线等人文因素同样关键。噪音是最典型的
" 硬伤 " 之一。靠近火车站或巴士站虽带来交通便利，但火车行驶时的轨道撞击声与鸣笛声
会持续影响居住品质。建议在不同时段实地考察：工作日与周末、白天与夜晚，亲自聆听

地势是否平稳？ 距离商业区 / 学校多远？

是否在洪涝或山火风险带？ 地块朝向与风向？

植被布局是否合理？
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实际噪音水平。通过谷歌地图可直观判断房产与铁路线的距离，但实地感受更为可靠。高
速公路、购物中心停车场也是主要噪音源。高架路段下方的房产往往噪音污染严重。

需注意的是，这类房产并非完全不能购买，但价格必须体现其缺陷。若在喧闹区域中找到
一条安静街道，特别是位于街区尽头的房产，因实现闹中取静而更具价值，这类稀缺资源
往往有较大升值空间。

光线污染同样值得关注。过强的夜间照明会影响睡眠质量，理想的居住环境应保持柔和的
光线。此外，信号塔、水塔等设施虽无明确科学证据表明有害，但市场普遍存有顾虑，这
会直接影响房产价值。购买这类房产时，必须预期价格会低于周边平均水平，并为未来转
售难度做好心理准备。

所有硬伤都有其相应价值，关键是要准确评估这些缺陷对价格的影响，确保以合理代价获
得与其实际价值匹配的资产。

土地定价与谈判策略
采访者：那么具体该如何判断土地价格是否合理？又该如何出价和谈判呢？

乔安：这确实是核心技巧。当一个优质房源上市时，从来不会缺少竞争者。如果你能看到
它的价值，别人同样能看到。

首先必须明白，土地价格从来不是固定的。它随市场需求波动，本质上取决于人的流向。
当一个地区人口持续外流，地价必然下跌；反之，人口不断涌入的地方，土地价值就会稳
步上升。而人口流动的背后，是就业机会、经济发展和生活舒适度等综合因素的驱动。所
以不要后悔几年前没买房，因为当时的人口结构和现在完全不同。投资的关键在于预测未
来：这个地区是会吸引更多人，还是面临人口流失？比如我现在观察到澳洲某些州其实正
在经历人口外流。

出价策略最基础的方法是参考近期成交数据，最好是三周内同类房产的交易价格。虽然半
年前的数据也有参考价值，但市场变化太快，近期成交才最真实。现在还有一些专业软件
可以通过算法进行更精确的估值，但这些都只是参考。

当你非常心仪某处房产，而卖家已经给出一个接近心理价位的报价时，我的建议是：不要
因为短期波动而轻易出售。在澳洲，频繁交易并不划算，每次卖出都要支付中介费、资本
利得税等费用。真正的策略应该是长期持有，等待一个完整的市场周期，通过再融资撬动
下一套房产，形成持续扩张的资产组合。

投资视野说的不仅是住宅用地，还包括工业、商业、农业等各类土地。重要的是认清不同
性质土地的价值逻辑，然后坚持一个原则：不要因为小幅上涨就急于套现。只要这套房产
能帮你撬动下一套，就值得长期持有，让时间成为你最好的盟友。



评估与筛选 14

房产调查工具使用指南
简单的房产调查工具指南：如何查房价、估值、学区
本指南指导您如何基于 realestate.au 等网站查看已售出的房产的具体情况，包括售价，
floorplan，现在市值，学区等。

基本情况

网址 https://www.realestate.com.au/

打开网站后，可以看到导航页面，首先点击右上角头像图标注册账号

填写邮箱和邮箱收到的验证码，账号即注册完毕



评估与筛选 15

注册完毕后回到主页，选择 Sold 页面来查看已售出的房产，在搜索栏中输入想要查看的
地区，这里以 Chermside, QLD4032 和 Carindale, QLD 4152 这两个区为例

搜索栏中有个 Filters 按键，可以设置过滤条件。

举个例子，这里在 Property type 中选择 House，Price range 选择 $500,000 到 $1,500,000, 
Sold date 选择 Last 3 months， Bedrooms 选择 1 到 4 个，Bathrooms 选择 2+，然后
点击 Search 进行搜索。
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以搜索页面跳出来的第一套房子为例

可以看到房屋外观，卧室洗手间和车库情况，地址（41 Curwen Terrace, Chermside, Qld 
4032），售价（$1,080,000）等常规信息，值得注意的是，Land Size 仅有 187 平方米。

点开 floor plan，可以发现 ground floor ( 即国内所称的一楼 ) 是没有住人的，三个卧室
都在 first floor ( 即国内所称的二楼 )，这时候即可推测底楼是否没有满足 legal minimum 
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ceiling height。其次，通过指南针可以判断图片的右边是西边，因此 master room 会受
到严重的西晒，西晒问题在澳洲非常严重，需要纳入考虑。

继续下拉网页，可以发现 Walk to Westfield Chermside, Just 435m to Westfield, bus 
interchange, hospitals & schools, 这说明这套房子地理位置是非常优越的。

其次，在下面的栏目中可以看出，这座房子进行了翻新，包括空调、景观庭院、车库地坪、
楼下多功能房、全卧新地毯以及上下楼新百叶窗等，这些翻新价值估计在 5 万澳币左右。

如果想要了解这套房子现在市值，可使用 https://www.propertyvalue.com.au/

在搜索栏中输入这套房子的地址 41 Curwen Terrace, Chermside, Qld 4032

基本情况
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搜索结果显示，这套房子现在市值在 $1,100,000 和 $1,200,000 之间。

学区 Catchment

查看房子的学区，以昆士兰州为例，可使用 https://www.qgso.qld.gov.au/maps/edmap/

在左边搜索栏中输入地址41 Curwen Terrace, Chermside, Qld 4032，即可显示此房产所属学区

学校排名可以用此网站（非官方）进行查询 https://bettereducation.com.au/Results/
QCE_ATAR.aspx?yr=2024

值得注意的是，该平台的详细学校排名数据需要付费获取，不过其年度前十榜单是公开的。
因此，在调研时，一个实用的技巧是仔细阅读房源描述：如果物业所属学区极具竞争力，
中介必然会将其作为核心卖点进行突出展示。
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实战与流程

第一块地的购买实录
采访者：可以分享买下第一块地的经历吗？

乔安：决定买下第一块地的过程，其实是一段从迷茫到逐渐清晰的学习历程。最初我的预
算非常有限，在热门区看房时，深切感受到市场的热度与压力。我很快发现，了解市场情
绪最直接的方式就是参加拍卖会。

我开始有意识地训练自己的判断力。每次参加拍卖前，都会先对房产进行独立估值，写下
自己愿意出的最高价。我刻意选择看那些超出预算 20%-30% 的优质房产，这些位于热门
地段、车程二十分钟内的房子，虽然暂时买不起，却让我理解了中产阶级家庭的真实需求：
他们需要至少三房两卫，一个独立书房往往能让房价显著提升。观察这些未来的目标，反
而让我的眼光更加清晰。

在拍卖现场，我学会了捕捉关键细节。从最初多人竞价到最终只剩两位买家的拉锯战，我
总会坚持看到最后。我甚至建议朋友勇敢举牌参与竞价，只有真正置身其中，才能体会那
种决定性的瞬间，你看到的价格就是最真实的市场价。

这个过程也让我深刻认识到，房地产不仅是住所，更是金融产品。它的价值由人决定，由
市场决定。在布里斯班人口持续增长的背景下，我开始留意每个城市变化：新修的桥梁、
规划中的地铁站，这些曾经被忽视的细节，都成了判断土地价值的重要线索。

从观察到行动的关键一步，是开始给出报价。我意识到，无论看多少房子，只有真正给出
offer 才算进入游戏。利用贷款条件条款作为保护，我大胆地开始出价。每次被拒绝都是宝
贵的训练，它让我更懂房价，也学会了与中介打交道的关键——适度分享个人信息，建立
信任关系。当你真诚地交流家庭构成、工作背景时，中介会更愿意把 off-market 的机会留
给你。

价格不是唯一因素。当多个报价接近时，缩短交割时间、讲述动人的购房故事，都可能成
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为制胜关键。房地产交易不仅是数字游戏，更是人与人的连接。从二十个报价者中脱颖而出，
到最后与唯一对手角逐，这个过程让我明白：真正的成功来自于对市场的深刻理解，以及
将这种理解转化为行动的勇气。

这段经历最珍贵的收获是，买房不仅是交易，更是一场关于坚持和学习的修行。当你每周
带着家人朋友去看拍卖，当你勇敢给出第一个报价，当你从每次拒绝中积累经验——你就
在一步步靠近那个属于你的答案。

小贴士：参与拍卖前，写下你愿意出的最高价，坚持不超预算，避免情绪化出价。

签约、尽调与交割流程
采访者：我们了解了找房流程了，那签约后合同和条款怎么看呢？从找房到交割，
我们需要具体怎么做？

乔安：您接着问到了更具体的环节：在了解了看房流程之后，合同和条款该如何审阅，从
找房到交割究竟需要怎么做。这确实是购房过程中至关重要的一步。

当你的报价被对方接受时，整个流程才真正进入实质阶段。请记住一个关键点：只有在卖
家对你的出价说“是”的那一刻，合同才会被准备和签署；在此之前，一切都只是意向。
一旦对方接受了你的报价，中介就会提供合同。这时，你必须立即聘请一位专业的交割律
师来审阅所有条款。

律师会为你仔细检查合同中的每一项细节，例如地役权问题，或房产范围内是否存在诸如
挡土墙、特定树木等需要额外关注的限制。同时，在合同签订后的尽职调查期内，你必须
尽快完成几项核心的物业检查。这包括建筑与虫害检查，在澳洲，白蚁等蛀木害虫是需要
重点关注的问题；其次是洪涝风险评估，以及房屋结构是否存在重大缺陷，比如承重梁是
否有裂缝等。这些检查都是为了揭示那些表面上看不到的风险。

当然，这些专业调查都需要成本，一旦启动，费用就已产生。因此，最好在签合同前就对
社区和物业有大致的自主判断，签合同后则要果断、高效地执行这些检查。

整个流程可以这样概括：拿到对方已签署的合同是启动一切的开关。然后，你的律师会审
阅合同条款，确保没有对你不利的内容，例如他们会要求卖家提供游泳池的安全证书，或
任何加建部分的政府批文等。而建筑结构、虫害和洪涝风险的实地检查，则需要你另外安
排专业人员进行。所有这些步骤，都旨在为你扫清障碍，确保你购入的资产权属清晰、安
全无忧。
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房产持有成本分析
采访者：在澳洲持有房地产会产生哪些额外费用？您如何看待这些成本？

乔安：持有房产确实会产生一些额外费用，主要包括地税（Land Tax）、市政管理费（Council 
Tax），以及水电等日常支出。不过，如果房屋出租，通常电费和部分水费会由租客承担，
他们需要将 utilities 转到自己名下直接缴费。

地税和市政费是持有者必须承担的。当房产价值达到一定水平后，地税每年可能需要缴纳
几千澳元。此外，房产维护也是必要的开支，但关键在于，一块被有效利用的土地，其产
生的收益应当能够覆盖这些维护成本。

很多人会纠结于持有房产的各类费用，但我们需要把眼光放得更长远一些。这些维护成本
与通货膨胀相比，其实微不足道。如果你因为担心这些支出而选择什么都不买，货币持续
贬值，最终的结果可能是永远也买不起房。回想当年，我面对75万澳元的房子还在犹豫不决，
如今同样的房产价格早已今非昔比。房地产不仅是一个居住空间，更是一种能够抵御通胀
的资产，其长期增值潜力往往远超持有期间的各种成本。

投资房的物业管理
采访者：您可以分享购置的几块地后续的管理方式吗？

乔安：很多人买了两三套投资房就觉得困扰，认为管理租客、处理维修十分麻烦。这种想
法其实局限了投资视野，若你将自己定位为物业管理员，自然会被琐事束缚。试想你拥有
二十套房产，难道还会亲自处理每个租客的问题吗？显然不会。你会成立管理团队或委托
专业公司，因为你的时间应投入在更重要的投资决策上。

作为投资人，必须明确自己的角色。专业的事应交由专业的人：物业管理中介能通过系统
流程筛选优质租客，例如优先选择有稳定工作的中产租客，并核查工资流水、雇主推荐信等。
他们从上百个申请中甄选出最合适的人选，远比房东个人在社交媒体上随意招租可靠。若
租客无法通过正规中介的审核，本身就可能存在隐患。我见过太多投资者为了省下管理费，
自行招租后陷入困境：遇到拖欠租金的留学生，对方不断哭诉博取同情，结果三个月收不
到租金，房子还被破坏，最终反而要花费上万元维修。这种因小失大的案例，根源在于角
色错位。

真正的投资人应专注于寻找优质土地，通过多种组合扩大资产规模，而非纠结于具体的管
理琐事。若你坚持事必躬亲，实质上已从主人转变为管家。我的建议是：将管理交由专业
团队，让自己腾出精力持续投资，这才是通往规模化和自由的正途。
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租赁策略：短租 vs 长租
采访者：关于租赁策略，具体来说是推荐做 Airbnb 这样的短租，还是做长租？

乔安：这是一个非常实际的问题，我的做法是两者都有涉及。在我持有的物业中，既有做
Airbnb的，也有做长租的。比如Townhouse通常有业主委员会管理，一般不允许做短租。
我认为，在投资组合中同时配置两者，是平衡收益与风险的好方法。

从回报率看，Airbnb 的收益潜力通常更高，甚至有机会完全覆盖您的月供。相比之下，长
租物业的租金收入在目前的市场环境下，往往难以覆盖全部持有成本，每月可能还需要您
额外贴补一笔钱。这笔持续的现金支出会增加您的财务负担，并可能影响您未来的贷款能
力。因此，从优化财务结构的角度看，配置一两套能通过短租覆盖月供的物业是非常有益的。
但这并非一夜暴富的捷径，而是长线资产配置的一部分。

Airbnb 还有一个常被忽略的优势，那就是它迫使您对物业进行良好的维护。由于需要频繁
接待客人，您会持续地对房屋进行保养和小幅升级，比如更换地毯、及时修理小毛病。这
能确保物业始终处于最佳状态。从资产增值角度看，一个保养得当、状态极佳的房产，在
重新估值时能获得更高的评估价。这就好比保养汽车，精心维护才能让它长久保值。

我见过一些反面案例，业主为了省事省钱，对长租物业的维护需求置之不理，结果小问题（如
一个断裂的雨水槽）逐渐演变成结构潮湿、白蚁侵蚀等大问题，最终导致房产维护成本剧
增和市场价值受损。一个湿气重、维护差的房子，在市场上是卖不出好价钱的。

当然，管理 Airbnb 确实更耗费心力，管理费也更高。我的建议是，将其委托给专业的经理
人。你们的利益是绑定的：房子状况越好、越受欢迎，他的生意和您的收益就都会更好。
他也会更积极地推动您进行必要的维护。

至于启动阶段，做 Airbnb 的前期投入确实比长租大。长租通常不需要配家具，而 Airbnb
则需要您将房子精心布置到可接待客人的状态。但这笔投资是值得的。而且，短租客人的
损耗可能比想象中低，他们通常是来度假的，不会像长租家庭那样产生全面的生活磨损。
如果您决定做Airbnb，关键在于提前规划。最好在房产交割前就确定策略，并找好管理经理。
利用交割后到正式运营前的一两个月空档期，完成粉刷、深度清洁、购置和安装家具等工作。
现在甚至可以从国内整体订购家具，性价比和效率可能都比在本地采购更高。

最后，关于亲力亲为的问题，我的观点是：请明确自己的定位。您是一位投资者，您的时
间非常宝贵。我不推荐自己管理维修或运营事宜。专业的事交给专业的人，您的核心任务
在于做出正确的投资决策和资产管理规划。
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进阶配置

投资资金规划与现金流管理
我们地产投资应该投入多少资金呢？

乔安：我的核心原则是 : 投资绝不能以牺牲基本生活品质为代价。

你当然不能把所有的钱都押在房子上，如果导致连日常吃饭都成问题，那就本末倒置了。
用于投资房产的，必须是有能力支付的闲钱。具体来说，你的月供和其他相关支出，不应
该影响你正常的吃喝用度，更不该让你开始节衣缩食。我不赞成这样做，因为被迫节省的
生活会让人心情沮丧，当你因为买了房而不得不放弃一年一两次的旅行，甚至每次消费都
感到压力重重时，这种负面情绪会持续一整年。我们工作生活，心里总需要有些盼头，无
论是家庭的圣诞聚会还是一次简单的露营。如果投资让你失去了这些，那就毫无意义了。

财富不喜欢接近充满压力和匮乏感的人。当你因为资金过于紧张而天天盯着市场波动，巨
大的压力会让你变得短视，反而可能错过其他真正的财富机会。比如，一个能提升技能的
高价课程，或者一个需要投入的新项目，你都可能因为没钱而放弃。因此，在规划投资前，
必须清晰地预留出以下几块资金：

应急备用金：这是最重要的一块。你需要准备一笔大额的现金，足以应对家庭的突发状况。
这笔钱不能是几千块那种，而是要能覆盖比如五万、十万人民币甚至更多的意外开支。你
可以按家庭人口来简单估算，确保在任何情况下都不动用它。这笔钱可以放在能随时取用、
相对安全的地方，重点是流动性和安全性。

生活与娱乐基金：这包括保障基本生活质量的费用，比如一家人每月外出就餐的预算。不
要连外食这种基本需求都克扣。同时，必须预留出度假和娱乐的钱。即使暂时不花，也要
把这笔钱专门存起来，让你心里知道我可以随时去享受，这对保持积极心态至关重要。
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还贷缓冲金：在计算月供时，绝不能算得太满。你不能指望租客的租金每月准时覆盖你的
全部月供。我的做法是，在财务规划上，只将租金收入按每年 10 个月来计算，而不是 12
个月。这样，即使出现租客空窗期，你也有充足的缓冲资金轻松应对，不会陷入断供的危机。

总而言之，我个人的经验是：财务计划不能卡得太紧，一定要留出足够的弹性空间。投资
的本质是为了更好的生活，而不是成为生活的枷锁。

商业地产：从增值到现金流
采访者： 商业地产您怎么看？

住宅是为了安身，商业地产是为了生财。

这是我在投资路上逐渐理解的一个道理。

很多人开始投资时，第一目标是拥有属于自己的一块地。这是正确的起点。但当你已经有
了第一块地，下一步就该考虑如何让资产真正动起来。这时候，商业地产就进入了我的视野。

商业地产不等于办公室。这点很关键。

我个人比较偏好工业仓储类和小型街边铺面，因为：

•   它们租期长、租户稳定（如五金店、打印店、物流公司）

•   即使租客更换，也容易找到替代者

•   不受居住属性限制，政府管控少，抗周期性强

商业地产的类型有哪些？

类型

零售类

仓储工业类

写字楼类

混合用途类

举例

街边店铺、便利店、餐饮铺位

小型厂房、物流中心、迷你仓

办公楼、联合办公空间

楼下店铺楼上住宅

适合人群

稳健投资者，看重人流

稳定现金流、租期长、空置低

大额资金玩家、风险需评估

想要同时持有住商功能的投资人
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商业地产要怎么评估？

当然，商业地产也有风险。你要特别注意：

一旦空置，空窗期可能拉得很长；

你得学会分析行业变化：未来哪些行业稳定？哪些可能被线上取代？

银行贷款比例一般比住宅低，准备好更多首付款

所以，我的建议是：

别用商业地产做第一笔投资，但一定要纳入未来资产组合；

风险与建议：商业地产不是稳赚

投资商业地产，我常用这三个指标来筛选：

租金回报率（Yield）

住宅的净回报率通常是 2~3%，但商业地产可以做到 6%~8%。这意味着：

•   一套价值 $100 万的商业物业，每年可能净赚 $60,000-$80,000；

•   扣掉贷款后，仍能带来正现金流。

租约质量（Lease Quality）

不是有人租就行，更重要的是：

•   租期是否够长（建议 3 年以上）

•   有没有“租金年递增条款”（通常是 CPI 或 3% 年涨幅）

•   租户是不是做稳生意的（有执照、有营业记录）

举个例子，有一次我放弃了一个回报率看似不错的店铺，因为租客是刚创业的饮品店，位
置也偏，风险太高。即使收益诱人，我也不想冒空置几个月的风险。

用途与分区（Zoning）

一定要搞清楚物业的用途分区！

你买的是工业地？零售用地？能不能改用途？这会直接影响：

•   抵押贷款能否审批

•   日后转手是否有市场

•   能不能扩建 / 改建 / 分割

我见过有人买了便宜的“办公室产权单位”，但因为不带土地、租金低、转手难，结果被
套牢 5 年。投资商业地产，一定要看地而不是楼。
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商业地产不会让你一夜暴富，但它能让你每个月收到账单时感到踏实。

对我来说，它是我从“赚到第一桶金”，走向“建立被动收入”的关键转折。

所以，如果你已经拥有了第一块土地，第二块地，我想邀请你认真考虑这个问题：

“你的现金流是否准备好了？”

未来，我也会继续探索商业地产的更多玩法：

从仓储、零售，到混合用途，

从单一租户，到多个商业组合，

让土地不仅带来价值增长，更源源不断地产生现金流。

商业地产，是现金流型资产的起点

从你熟悉的行业、位置开始入手，比如你知道本地的宠物店每年爆满，那就找这类商铺；
和贷款经理保持紧密沟通，他们可以帮你分析租金收入与贷款匹配度。
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心态与总结

给投资者的核心建议
回顾这些年的地产投资经历，您能分享几条最核心的建议吗？

乔安：首先，在心态上要果断，不要等待完美的捡漏机会。 房地产市场是高度有效和透明
的，一个房产的成交价通常就是当时市场公认的公平价值。所谓的漏极少出现，真正的区
别在于你能否在认清价值后果断决策。是现在出手，还是等六个月后追高？这考验的是你
的判断力，而非市场本身。因此，只要目标是你踮脚够得着的，就一定要勇敢出手，把握
住每一次能拥有土地的机会。市场不等人。确保资金随时就绪，与专业中介保持紧密联系，
在优质房源上市时迅速行动。同时，持续学习土地知识，当机会来临才能精准识别、果断
决策。投资的本质不是等待捡漏，而是通过系统性的资产积累，让时间成为财富的放大器。

其次，在选房时要学会换位思考，打破自住与投资的思维壁垒。买自住房时，请戴上投资
客的眼镜。买投资房时，不妨从自住的视角审视。 设想自己是否愿意住在这里。 不要仅
仅因为个人喜好而冲动。要问自己：如果我不住这里，会不会有别人愿意租或买？它吸引
的是哪类人群？若你住在这里，是否会因噪音、地势或布局而感到不适？一个你自己都不
愿意住的房子，其增值潜力往往有限。如果你内心非常抗拒，那这个房产的升值空间可能
也值得商榷。

这种思维至关重要，因为人生阶段会变，家庭结构会变，工作地点也会变。今天精心挑选
的永远的家，很可能在几年后就会变成你需要出租或出售的投资房。如果它当初只满足了
自己个人偏好，而缺乏普遍的市场吸引力，届时就会成为失败的投资。投资房产时需谨记：
你是在为未来的租客或买家挑选居所。许多投资者误以为能租出去就行，结果资产持续贬
值却不自知。

真正的投资人懂得仰望更卓越者：为何有人能在短期内积累大量房产？其中关键在于善用
银行资金撬动资产，而非盲目高杠杆。要把握用未来的钱做今天的投资的尺度，确保还款
能力与投资步伐相匹配。
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28心态与总结

从你熟悉的行业、位置开始入手，比如你知道本地的宠物店每年爆满，那就找这类商铺；
和贷款经理保持紧密沟通，他们可以帮你分析租金收入与贷款匹配度。

最后，也是最重要的一点：永远不要低估自己的能力，要坚信自己能够参与其中。

市场总有起伏，但请不要因此放弃。内心必须坚定一个信念：“我一定要拥有自己的一块
地。”这个目标可以是一年，也可以是十年，但你不能放弃参与社会财富积累的这个进程。
一旦你选择了旁观，就等于主动退出了游戏。不要放弃，一定要坚持上牌桌。财富的增长
往往青睐那些持续参与、不断学习、并且在机会出现时敢于行动的人。

所以，请保持耐心，保持信心，更重要的是，永远保持参与竞争的决心。

28



附录 29

附 录

常用房地产术语表

Zoning：

Property Type：

Lot/Plan Number：

Title Reference：

Valuation (AVM)：

Comparable Sales (Comps)：

Land Area：

Building Area：

Frontage：

Easement：

Encumbrance：

由地方议会指定的法定分类，用于规定土地使用方式（如
住宅、商业、工业、农业）。

基于建筑结构或用途对房产进行的分类（如独立屋、单元房、
联排别墅、商业建筑、空地）。

在地产权证和法律描述中使用的地块唯一标识符（例如 
Lot 2 RP123456）。

在州或地区土地登记处分配给房产官方地契记录的编号。

自动估值模型，基于可比销售数据和历史数据生成的房产
市场价值估算。

近期售出的、在地点、面积和特征上相似的房产，用于评
估目标房产的市场价值。

房产土地的总表面积，通常以平方米（m²）或公顷（ha）
计量。

房产上建筑物或住宅的总建筑面积。

房产面向街道或主要入口点的边界宽度。

一项登记在册的权利，允许另一方（如公用事业公司）为
特定目的（如通行或铺设管线）使用部分土地。

对房产产权存在的任何权利主张、留置权或法律限制，可
能影响所有权或使用。
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附录 30

Zoning Overlay：

Subdivision：

Covenant：

Development Appl icat ion 
(DA)：

DA History：

Tenure：

Planning Zone：

Sales History：

Comparable Rental Report：

AVM Confidence Level：

Council Area：

Improvement Value：

Land Value：

GIS Map：

Overlay：

Yield：

Vacancy Rate：

Median Sale Price：

适用于特定区域的附加规划规则（如洪水风险区、遗产保护、
丛林大火覆盖区）。

将一块土地分割成两个或更多地块的过程，每个地块拥有
独立产权。

由开发商或议会施加的关于房产使用的限制或条件（如限
制建筑高度或外墙材料）。

向地方议会提交的正式申请，旨在获得进行开发或建筑工
程的批准。

房产所有先前或待决的开发申请记录。

房产的所有权类型（如永久产权、租赁产权、分契产权）。

议会指定的土地利用区域（如低密度住宅区、混合用途区、
工业区）。

房产所有先前销售交易的记录，包括成交价格和日期。

当前已出租或可供出租的附近类似房产列表，用于评估预
期租金收入。

基于数据可用性和市场状况，衡量自动估值结果可靠性的
指标。

负责规划、分区和房产法规的地方政府区域。

土地上建筑物或其他构筑物的评估价值，与土地价值分开
计算。

仅土地的评估价值，不包括建筑物或改良设施。

显示空间数据（如边界、分区、覆盖层和地形）的交互式地图。

地图上的可视图层（如洪泛区、遗产区域），提供有关土
地限制或特征的附加信息。

年租金收入占房产总价值的百分比。

特定区域内空置的可出租房产所占的百分比。

给定时期内所有房产销售价值的中间值，常用于衡量市场
表现。


