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楼市“涨声一片”
耶伦与鲍威尔将讨论房地产过热的金融风险

一位高级经纪人周二说，复苏
的纽约市房地产市场需求强劲，价
格创下了近期历史记录。

根据 cnbc报道，“我看到的现
象是：所有细分市场都在进行交
易。纽约回来了，投资者看好这里，
人们想来这里，”经纪人克里斯托
弗·克罗默说。

“第二季度签署了创纪录的合
同量，推动这一点的是买家看到了
投资价值。他们感觉到了机会，人
们对 9 月份的经济繁荣充满了希
望。”

克罗默说，在新冠大流行期间
该市的房地产价格低迷之后，潜在

买家仍然可以找到价格合理的机
会。“在大多数情况下，如果你现在
买房，可能比三四年前便宜，”他说。

然 而 ，房 产 公 司 Douglas
Elliman和Miller Samuel最近的一
份报告发现，曼哈顿公寓的转售中
位价在第二季度创下了历史新高。
季度平均销售价格上涨 12%，超过
190万美元，销售额也比去年同期
增长了150%。

在2020年第二季度，曼哈顿公
寓销售出现了30年来最大的跌幅，
因为很多人离开了纽约，而且经纪
人基本上无法向潜在买家展示房
屋。

克罗默表示，他认为最近创纪
录的中位售价可能受到豪宅市场动
态的影响。“我认为它可能会因大量
豪宅交易而水涨船高。豪宅市场最
近蓬勃发展。”

克罗默说，最近豪宅市场的活
动并没有消除大流行造成的全市高
库存水平。

“推动这种情况的是更现实的
卖家和更疲软的价格，”经纪人说。

“我们仍处于接近创纪录的库存水
平。因此，买家有选择。”

另一方面，克罗默表示，与曼哈
顿相比，布碌仑等纽约外围区的市
场在大流行中“更具弹性”。

“人们正在寻找价值、空间和人
口密度较低的地区，曼哈顿外围区
异军突起，没有看到什么折扣，”克
罗默说。

他说，布碌仑的一套两卧合作
公寓的售价甚至比三年前的售价高
出约8%至9%。

克罗默说，皇后区的一栋独户
住宅“被买家兴趣淹没”。“我们在第
一周内进行了大约 50 场看房活
动，”他说，它的售价比要价高出约
10%。

今年以来，全美房价“芝麻开
花节节高”。知情人士透露，财长
耶伦与联储会主席鲍威尔将于本
月 16日出席美国金融稳定监督委
员会召开的一次会议，讨论火热的
住房市场及其可能给金融体系带
来的风险。

房价同比涨幅创30多年新高
综合路透社、上海第一财经报

道，据 patch 报道，PropertyShark 一
项对纽约市最昂贵 50个街区的新
研究发现，今年 4月至 6月第二季
度，布碌仑市中心的房价中位数比
2020年同期飙升了 79%，是所有街
区中涨幅最大的。飙升意味着该
社区在最昂贵的排名中惊人地跃
升了31位，成为该行政区房价第三
贵的社区。

现在起在布碌仑市中心买套
房，买家将支付约 137万美元，而
2020年则为 76.5万美元。房价几
乎翻了一倍。

其实，纽约只是全美房价飙升
的一个缩影。

商务部今年5月底公布的数据
显示，全美 4月在售新屋的价格中
位数为 37.24 万美元，同比大涨
20.1%，创下30多年来最大涨幅，加

剧了人们对楼市泡沫的担忧。前
财长劳伦斯·萨默斯在 7月 2日的
一次采访中表示：“这太可怕了。”

全 国 房 地 产 经 纪 人 协 会
（NAR）6月底的最新数据显示，全
美现存房屋价格中位数为 35.03万
美元，同比大涨23.6%，为有数据统
计以来的最高年涨幅。

比房价涨幅更为夸张的则是
市场供求数据。

房地产中介机构Redfin的最新
数据显示，今年 5月全美房屋成交
量为62.3万宗，同比大涨45.9%，并
且其中53.6%的房屋最终售价都高
于挂牌价，同比增加了 28个百分
点；挂牌房屋的成交时间仅为 16
天，同比减少了 22天；目前市面上
挂牌的房屋库存只有 70.6万套，同
比减少46.4%，仅能满足1.1个月的
市场需求。

在 Redfin追踪的 85个都市区
中，所有地区的房价中位数同比都
呈上涨趋势，其中涨幅最大的是奥
斯汀（Austin），高达 42%；其次是凤
凰城（+33%）和底特律（+32%），涨
幅最小的则是旧金山（+2.8%）。

确保美国不会再次发生类似
10多年前的金融危机

全美房价飙涨引发了监管层
的关注。知情人士透露，财长耶伦
与联储会主席鲍威尔将于 16日出
席美国金融稳定监督委员会召开
的一次会议，讨论火热的住房市场
及其可能给金融体系带来的风险。

此次闭门会议的目的是：确保
美国不会再次发生类似 10多年前
的金融危机，当时房地产价格泡沫
的破裂将大型银行推到了破产的
边缘，经济也陷入了深度衰退。

该知情人士透露，16日的会议
将是耶伦领导的金融稳定监督委
员会首次以实质性方式讨论对房
地产市场的担忧。他们说，在 3月
和 6月举行的前两次会议上，这个
问题曾被短暂提出，但后来被搁
置。

知情人士说，财政部越来越意
识到，在待售房屋库存紧张导致房
价大幅上涨之后，如果房价突然回
落，可能给经济带来危险。但这些
人士称，耶伦的团队相信任何金融
稳定风险都是可控的。

与2007-09年危机中破灭的房
地产泡沫不同，现在借款人的质量
仍然很高。鲍威尔也对避免另一
场以住房为中心的灾难抱有希望。

纽约房市回暖 二季度合同量创纪录

美国房价全面上涨

房市出现抢房白热化
民众半夜起床开始排队

根据美国房地产经纪人协
会统计数据显示，自从2012年以
来，美国房价已经连续 111个月
持上涨趋势。在美国183个城市
中，99%的房价在今年一季度出
现上涨，其中 89%的地区房价出
现两位数增幅。如今，美国房价
全面上涨，房地产市场出现抢房
白热化，不少地区民众甚至半夜
起床开始排队或者是加价抢房。

据美国房地产协会数据显
示，5月份，美国成屋价格中值达
到 35.03万美元，打破最高纪录，
同比增长 23.6%，增幅是 1999年
产生纪录以来最高涨幅。美国
房价全面上涨的背景下，加上国
内住房本就供应紧张、疫情有所
缓和，群众购房意愿日益高涨，
以至于现在房地产市场出现了
抢房白热化的局面。

在美国，购买一套房产有多
不易

勒罗伊和克里斯蒂娜是波
士顿的一对夫妻，据悉两人为了
购买新家已经耗时了三个月。
虽然赶早排队，但依然只排到了
队尾。可见，其他排在这对夫妻
前面的购房民众是半夜起床就
开始排队的。

记者采访了几位在美国就
业或定居的华人，他们表示现阶
段在美国购买房产并不容易。
周女士向记者透露，因为孩子年
龄增长，她从去年开始物色新
家，可看中的房子接连被其他买
家以更高的价格抢走。为了尽
快搬家，周女士不得不效仿这样
的方式，提高预算购入了一套新
房。当然，原本的旧房子也以高
出预算的价格转让了出去。

周女士还表示，现如今美国
房产如此火热，防止现金存入银
行后贬值，自己有计划再购入一
套房产。周女士居住的是美国
德州，当地税率低，对高收入人
群非常有利，相信未来搬进该州
的人会越来越多，房价自然会持
续上涨。

多差的房子都不愁卖
科罗拉多州是美国最为热

门的房地产市场之一，当地不管
是多破多旧的房子，都有人感兴
趣不愁卖不出去！房产销售福
斯特表示，自己曾为客户出手一
套房源，结果验收时才发现这套
房产非常破旧混乱，房间内还伴
随着恶臭。可即便如此，挂牌出
售当天，依然收到了不少咨询电
话。目前这套房产的报价已经
达到了 62.5万美元，而且还有买
家为了抢到手，在不断加价。

此外，旧金山的一所房子，
挂牌价格是 450万美元，仅仅用
了不到一周的时间，以 550万美

元出售。
在旧金山生活的华人张兴

表示，怎么也没有想到如今美国
房产到了抢房的地步。自己从
去年开始计划购房，起初看中了
一套网上挂牌 139.5万美元的独
立别墅，可期间一直有人以高价
竞争，最终以 155 万美元成交。
看到这个价格，张兴倍感压力。
自己看中过 6套房产，结果都是
一样，成交价格总会比业主售价
高出 10%以上。迫于无奈，张兴
只能将希望投放到其他城市，最
后看中了一套业主开价 98.8万
美元、位于圣何塞的房产，张兴
最后咬咬牙，以135万美元成交。

IQI集团上海公司经纪人透
露，在第一季度，自己足足花了
一个月的时间才帮客户抢到了
一套位于奥斯汀的房子。买家
执意要奥斯汀房子，由于期房无
需看房，所以他就一直和开放商
保持联系。现阶段，市场供不应
求，开放商每次只开放几套，然
后挑选优质客户。比如说早期
买过开放商的房产或者是全款
买单的客户。最后，经纪人终于
以高出原价13万美元的价格，抢
到了一套期房。

导致房价上涨的因素
根据数据显示，美国购房群

体中，年龄层在 22岁-40岁之间
的人最多。媒体分析，疫情令很
多美国人被迫在家办公，促使美
国人观念发生了变化，尤其是房
产对整体家庭的重要性。如此
高需求的背景下，加上低利率的
优势，刺激了美国人购房情绪。

投行杰富瑞报告显示，贷款
人抵押利率和政府担保的抵押
贷款支持证券收益率差值仍高
于往日。疫情期间，组成家庭数
量增加，使得大众对房屋需求激
增。从目前潜在买房群体数量
分析，未来还会有大批购房群体
出现。30年期抵押贷款利率虽
有上升，但雇佣成本上升到2.6%
左右，因此实际抵押贷款成本是
非常低的。

值得一提到是，房价飙升的
同时，房屋销售量却有明显削
减。尤其是在 5月份调整过后，
同比下降了0.9%。媒体分析，销
售额之所以有所下降，是因为市
场上的房源不足，买家无法从中
选择。而且高价的压力下，吓退
了不少买主。

如今，房产价格不断飙升，
让很多美国人担心迎来泡沫经
济。波士顿联储行长罗森格伦
曾发布警告，房产市场过于鼎
盛，美国经济经不起泡沫到破灭
周期的重创了。


