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房利美调查：

5月消费者认为买房好时机占比创新低
房利美（联邦国民抵押贷款协

会）7日的一项调查显示，认为现在
是买房好时机的美国消费者占比
创下纪录新低，他们对房价飙升和
市场上房屋供应量较少的担忧盖
过了对自身工作和收入的信心改
善。

5月消费者认为买房好时机占
比创新低

路透社报道，房利美在其对美
国住房市场的月度调查中说，5月表
示现在是买房好时机的消费者占比
从47%降至35%。该数值创房利美
大约 10年前开始调查以来的最低
值，也是连续第二个月下降，而且自
3月以来下降了18个百分点。

相比之下，表示现在不是购房
时机的消费者占比从上月的48%上
升到56%。

该数据是房利美购房信心指
数(HPSI)的一部分，该指数上月上
升 1.0点，达到 80.0，比去年同期上
升 12.5 点。该指数的最高纪录是
2019年8月的93.8。

“‘购买好时机’分项指数进一
步下降--再创有调查以来新低--
因为消费者似乎敏锐地意识到房
价上涨和房屋供应不足，这是该分
项指数最常提到的两个原因，”房
利美首席经济学家Doug Duncan
在一份声明中说。

全美各地房价大幅攀升
全美标普席勒房价指数和4月

在售新屋价格分别创下 16年和 33
年来高位。

2021年第一季度数据显示，美
国几乎每个大都市地区的房价都
出现了上涨，以家庭为单位的房屋
售价中位数增长率达到 16.2%，创
下1989年以来的新高。

诺奖得主席勒根据回溯100多
年的数据，发出感叹“实际房价从
来没有这么高过！”，而楼市火爆的

趋势也已经引发拜登政府的密切
关注，白宫发言人表示，拜登政府
担心住房越来越让民众无法负担。

据房地产经纪人协会（NAR）
的统计，截至今年4月，全美国只有
116 万套房源，较去年同期下降
20%。然而，与去年 4月相比，全美
待 批 房 屋 签 约 量 同 比 增 长 了
51.7%。

房价飙涨，是需求，还是泡
沫？美国民众集体“炒房”，边界在
哪里？美国上一轮严重的金融危
机正是起源于房地产泡沫的破裂，
而此番全美范围的房价上涨，又会

否引发金融和经济体系的再一次
集体崩盘？

据北京《国际金融报》报道，对
于房价大涨的原因，NAR 首席经
济 学 家 劳 伦 斯·云（Lawrence
Yun）表示，美国房价的大幅上涨只
是说明需求强劲，住房供应量创历
史新低。库存不足和需求旺盛，这
是目前舆论场上呼声最高的两大
原因，但这不足以解释全部。

美国华人王兰表示，疫情之
后，美股狂涨，炒股的人有钱了，热
钱流入楼市，“市场上房子太少，而
想买房的人太多了，这进一步推高

了房价。再加上美联储大放水，房
价自然就上去了”。与此同时，木
材、水泥价格等原材料齐上涨，进
一步推高了房价。

德意志银行首席分析师吉米·
里德称，目前美国房价飙升水平几
乎与全球金融危机前无异。当前
来看，美国房价距离历史高点不到
1%，且高出疫情前的平均水平
10%。这样的数字将成为一个“巨
大的担忧”。

虽然市场上的担忧声渐起，但
一些经济学家和联储会官员并不
认为楼市正再次形成泡沫。他们

认为，这一轮房价飙升主要是由供
需不匹配推动的，而不是由不良贷
款行为引发的。

美联储主席鲍威尔 4 月曾表
示：“我不认为房地产行业存在那
种对金融稳定造成威胁的担忧。
我们没有看到不良贷款和不可持
续的价格增长等现象。”

高房价可能会持续存在
眼下，种种促进房价上涨的原

因似乎在短期内都很难完全转
向。在接受路透社调查的分析师
中，有 2/3预测美国房价将在今年
继续走高。

从需求端来看，“千禧一代”
（出生于 20世纪时未成年，在跨入
21世纪以后达到成年年龄）的人口
数量远高于“X 世代”（1965-1980
年出生）的人口数量。随着“千禧
一代”进入 30岁，其所带来的住房
市场繁荣程度将远超当下的水
平。而供给端上，全国性的供应短
缺将持续。专家警告说，房屋建筑
商要建造足够的房屋以满足美国
人的需求，将花费数年的时间，这
意味着高房价可能会持续存在。

摩根士丹利表示，眼下的情形
和15年前房地产泡沫时期不同，房
价的高涨归结于供需逻辑，有一个
持续稳定的基础，供需缺口加上严
格的抵押贷款标准，都预示着美国
房价将继续攀升，但疫情后的种种
财政和货币正常化举措可能会减
缓升值步伐。

高盛分析师罗尼·沃克警告
称，全美住房短缺将在至少几年内
推动房价大幅上涨，而房价升值的
5%-15%将被传导至通胀。美国房
地产市场供需持续失衡将在今明
两年带来两位数的房价上涨。到
2024年，房价的上涨速度将远远超
过公认的 2006 年-2007 年的房地
产泡沫时期。

图为3月15日在休斯敦，正在建设中的新房前立满了售出标志。

根据房产网站 zillow，一般来
说，可以通过三种方式来评估买
房的最佳时机：

最佳月份：在每个房地产市
场中，总有一个买房的最佳月份
或最佳季节——即使是在低迷的
市场中。

最佳年份：广义的市场趋势、
经济状况和当地的就业市场也可
能决定更好或很差的购买时机。

最适合您的月份：撇开市场
特征不谈，您应该计划在个人财
务和搬迁时间最合适的时候买
房。

什么月份买房最佳？
如果您想要买房时拥有足够

库存和货比三家，同时在秋季之
前从卖家降价中受益，那么夏末
是买房的最佳季节，最佳月份是
八月。

一般而言，秋冬买家选择较
少，价格弹性较大，春夏买家选择
较多，但议价能力较弱。

11月买房，价格更合理
由于许多买家在春季购房，

因此您在 3月至 5月期间购买的
房屋可能比 11 月或 12 月购买类
似的房屋花费更多。根据Zillow
对 2016 年上市和销售数据的分
析，4月份有 26%的买家支付了高
于标价的价格，而在11月份，只有
15%的房屋售价高于要价。深秋

和初冬之间的窗口是预算有限的
买家的最佳时间。

上半年待售房屋最贵。3月、
4月和 5月，售价高于标价的房屋
比例最高。

请记住，在寒冷的冬季和繁
忙的假期前后，待售房屋较少，因
此可供选择的待售房屋将受到限
制。

4月买房，有更多房源
另一方面，如果您想要更多

房屋可供选择并且不介意支付溢
价，春季和初夏是买房的好时机，
因为4月有最多的新房源。

大多数房源在 4 月和 6 月之
间的短时间内进入市场。在冬季

天气恶劣的市场，5月和 6月的活
跃房源数量通常是 12月或 1月的
两倍。然而，在温带市场，这种春
季模式不那么明显。

春季（4月至6月）上市待售的
新房数量最多。

8月买房，有降价
根据同一数据集，8月份降价

幅度最大，而库存水平仍然健
康。2016年，降价在 7月至 9月期
间最为常见。

从 7月到 9月，降价房屋的百
分比增加。

此外，8月是全美房源数量最
多的时间跨度中的最后一个月。
库存高峰在6月至8月之间。

现在是买房的好时机吗？看
经济

国家和州或地方因素都会影
响住房市场，以及您的买房决
定。在全国范围内，利率、就业市
场和美国经济的整体健康状况等
因素都会影响房地产市场。在更
本地的层面上，您的购买决定可
能会受到买家需求、当地就业市
场和租赁市场的影响。

如果抵押贷款利率较低，购
房本身就更容易负担得起，这使
得购房成为更多人的可行选择。
即便利率小幅上升，也有利于购
房。

4月、8月、11月，什么月份买房最好？各有千秋！

阵亡将士纪念日周末标志着
夏天的到来。它是否也迎来了火
热的纽约房地产市场？买家兴趣
仍会是季节性的吗？6月15日是否
会看到富裕家庭撤离到乡村或海
滨家园，直到劳动节才回来？

根据福布斯报道，出于各种原
因，可能不会。原因如下：

首先，2021年与其他任何一年
都不一样。2020年春季和夏季灾
难性疫情导致的停工令曼哈顿的
大部分地区成为鬼城，然而现在，
市府正在积极号召各方人士回
来。随着餐厅全方位恢复服务，电

影院、体育和音乐会场地向人群开
放，纽约已经准备好恢复生机。游
客开始出现在洛克菲勒中心，人们
提着购物袋（这表明他们一直在购
物！），人行道开始变得拥挤。纽约
原住居民和来自三州地区的居民
希望在该市有新房。也许更大，也
许更小。也许是小地方，也许足够
大，适合家庭玩乐、远程办公或有
露台。城市公寓出现了抢购潮，这
与当地中介多年来所见很不同。
季节的变化不会阻止购房潮。

近年来，季节性已不再是纽约
市场的一个特征。甚至在疫情来

袭之前，纽约市住宅市场就已经演
变成全年无休的现象。“暑期单身
汉”工作周独自在家而妻子和孩子
住在乡下的观念似乎越来越不合
时宜。在当今世界，妈妈一样有可
能受雇，而且两个人都不太可能整
个暑期都搬到海滩边工作，尽管有
Zoom。越来越多的员工每周至少
有几天返回他们的办公室。在价
格和抵押贷款利率都保持合理的
情况下，各方买家都担心错失良
机。

早在去年12月，纽约的中介就
开始收到客户想要回城的消息。

疫苗的承诺让全国各地的城市居
民不再那么焦虑，随着这一承诺成
为现实，源源不断的纽约人想要回
来。许多孩子转到城外上学的家
庭开始计划九月全日制回到纽约
市学校，这些家庭也许回到他们离
开的公寓或房子。佛州棕榈滩、长
岛南安普敦和康州格林威治可能
仍受大家喜爱，但随着越来越多的
人接种疫苗，人们对感染的恐惧逐
渐消散，将促使更多人回流。

大流行疫情受控令房产运作
方式与我们以前所知道的大不相
同。这种变化的一部分将是房地

产销售不再强调“季节性”，这方面
的特性将减少。随着在办公室和
远程工作之间切换的选择在我们
的生活中更加根深蒂固，许多人，
尤其是那些不到学龄儿童的人，无
论季节如何，都将更自由地在不同
地点之间移动。随着对严格时间
表的遵守越来越不重要，在线销售
也越来越科技化，全国的房地产买
家可以随时随地购物。在线快速
访问进行购房，将成为后疫情时代
更加流动的住宅市场的一部分。

后疫情时代纽约房产打破季节性 不会放缓


