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赖志成赖志成赖志成
代理多家A级保险公司
●提供个人，自雇及小型公司的税务申报

●代回信件和代与查帐人员交涉

●IRS eFile Provider,免费电子传送税表

●汽车保险

●房屋保险

●商业保险

Email 地址：zhicheng.lai@gmail.com

注册税务师注册税务师
Enrolled AgentEnrolled Agent

独立保险代理人独立保险代理人
Independent Insurance AgentIndependent Insurance Agent

5-088

为
您

保
驾
护
航

5-161

纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿纽约人寿
《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《《财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富财富》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》》杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一杂志美国百强企业之一

十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择十位总统的共同选择

袁菲
Fanny Yuan

百万元圆桌终生会员

保险师协会会员
纽约人寿

优秀业绩奖会员

并且代理多家保险公司个人及团体医疗保
险，老人附加医疗保险

Agent, New York LifeInsurance Company
二 十 八 年 以 上

专 业 经 验
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703-723-1299（维州办公室）

个人及公司保险

Email: fyuan@ft.nyl.com

●人寿保险 ●养老年金保险 ●资产规划
●伤残收入保险 ●长期护理保险
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普通人在美国购买房产应该要注意什么
许多没有美国置业经历的人，经常会

问：在美国购房需要什么条件？外国人在美
国买卖房屋与本地人有什么不一样吗？

实际上，外国买家和美国买家在购房时
差别不大。但是，外国买家应该了解美国的
购房流程及美国房地产市场的例，而美国房
产交易中的做法可能与买家本国的做法有
很大不同。

外国人无购房资格限制
美国是一个移民国家，是欢迎外国人在

美国投资或购置房产的，在买房方面几乎没
有任何的限制。任何外国人都可以在美国
买房子，并且没有数量限制。

外国买家禁止购买合作公寓
通常禁止外国人拥有合作公寓（Co-

op）。要购买合作公寓，通常要求买家的收
入来自美国及资产位于美国（至少大部分资
产在美国）。

这是合作公寓公司一种极端保守的做
法，因为一旦发生纠纷，不论公司基于何种
理由控告外国业主，一般都很难成功。而即
使赢得了起诉，如果业主的资产位于万里之
外的其他国家，判决也无法强制执行。

出售房产需缴资本利得税
外国人出售美国房产与本地人一样，同

样需要缴纳“资本利得税”。

美国人自己出售房产时，获利的部分是
要纳税的，尽管有一定的免税额度，税率可
能高达25%，外国人在美国购置房地产之后
出售获利的部分也要纳税。

具体操作办法：
外国人在出售房地产的时候，买方必须

将卖主所得的总额预先扣留10%，并且填写
8288和8288A两份表格，在成交后的20天内
与预扣款项一并上交国税局。

外国人也可以申请房贷
外国买家在美国买房也可以申请贷款，

但条件比本地居民要高一些。
一般来讲，贷款机构要求海外买家缴纳

的首付为房价的 40-50%，高于美国人的
20%。

而且贷款利率也会比美国本地居民高
一些，如今美国购房贷款利率在4-5%，但是
海外买家通常能够拿到的利率会在5-6%甚
至更高。

另外海外买家想要获得贷款，一般需要
提供银行认可的资金证明（比如一些银行要
求客户提供 36个月的月供储备金），用以证
明有足够能力归还每月的贷款金额。

不能通过买房拿到绿卡或者签证
在美国买房与申请绿卡、签证是两回

事，没有直接关联。

如有需要买房者需要自己办理签证或
者绿卡。在赴美旅游或暂住之前，外国人必
须已经持有签证或者绿卡。申请签证的过
程需要 4至 6周（取决于申请人所在国家的
美国领事馆）。

要考虑规避美国遗产税
美国，外国人在美国的遗产只有 6万美

元免税额，其余部分需缴纳40%的遗产税。
不难看出，即便有着一定的免税额，对

于很多人来说依旧要面临高额遗产税与赠
与税。在这样的情况下，提前做出遗产规划
就十分重要。而信托与保险，便是两种便捷
而有效的避税工具。

不登陆美国也可以买房
理论上不必亲自到美国就可以买房，新

业主可以向自己的代表开具“授权书”，授予
其代表自己完成交易的权利。那些不想回
到美国完成交易的买家通常会采取这种方
便的做法。

当然，在看房、选房的过程中，你如果能
亲自选择是最好的。

租金净收入也需要纳税
美国政府要求外国公民“选择”对任何

来自租赁财产的净收入（租金收入减去支
出）选择向美国缴纳所得税。如果没有及时
做出选择（例如没有提交美国所得税完税证

明），将按租金收入总额的30%进行征税。
在这种情况下，投资者将不能减除任何

费用，例如贬值、利息、财产税、共同费用
等。即使外国投资者在他们开始投资时产
生了税务亏损，没有欠下政府的任何税，他
们也仍然必须及时提交他们的完税证明以
做出选择。

贷款购房，可减少所得税支出
对于可从房租收入中扣除的费用，美国

政府的规定很宽松。因此对于外国买家而
言，如果通过融资购房并首付四成至五成，
则在购房后的前 10至 15年内，可能无需缴
纳任何所得税。

由于贷款利息、一般费用、房产税、资产
折旧、保险费用、交易费用摊销都可从房租
收入中扣除，所以在购房后的前几年中，房
产的应税收入是负值。

在随后几年中，当公寓产生应税收入
时，此部分收入可由之前年份的负应税收入
抵消（又名税务亏损结转）。因此，业主在购
房后的多年内都不用缴纳所得税。越来越
多的中国中产阶层买家正在寻找价格较低
的房产，并更多地使用贷款购房。同时，购
买的区域也从往常热门的加州和纽约等地
逐步扩展到得克萨斯州、佐治亚州和佛罗里
达州。

美国房价大幅攀升，负面影响渐次显现
近期美国房价大幅攀升，一些地区房价

屡创新高。分析人士认为，美国本轮房价上
涨的主要原因是供不应求，房价飙升带来的
住房可负担性下降、贫富分化加剧等负面影
响正渐次显现。

据美国全国房地产经纪人协会最新统
计，4 月美国成屋销售中间价同比大涨
19.1%。其监测的美国183个大都市中，99%
的地区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跃升。

此外，衡量美国房地产市场价格水平的
重要指标标普/凯斯席勒房价指数 3月同比
上涨13.2%，较2月的12%进一步加速，创下
2005年12月以来最大涨幅。

经济学家普遍认为，美联储超低利率与
政府高额新冠疫情补贴、保持社交距离等疫
情防控措施以及购房适龄人群增加等因素
抬升购房需求，而同时房屋库存下滑、新房
开工营建不足，由此导致的供应缺口是近期
美国房价飙升的主要推手。去年以来，美联
储超宽松货币政策带来大量流动性，美国抵
押贷款利率一直保持在较低水平。美国南
卡罗来纳大学市场营销系副教授杨晓京认
为，低利率使得可以承担购房贷款成本的消
费者人数增多，与此同时，消费者可以负担
总价更高的房屋，从而助推房价上涨。

美国政府高额补贴进一步“点燃”民众
购房热情。新冠疫情暴发后，美国政府出台
一系列大规模经济纾困措施，其中失业救济

金、家庭纾困金等的发放显著提高美国居民
个人收入，提振了包括购房在内的家庭支
出。

此外，疫情暴发以来，保持社交距离等
防疫措施导致人口密度较低地区的房产需
求上升。同时，居家远程办公大范围普及，
人们对改善住房条件的需求增加，带动购房
需求上升。从供给端来看，美国房屋库存下
滑、住房供应紧张支撑房价走高。美国全国
房地产经纪人协会数据显示，截至4月底，美
国房屋库存量同比下降超20%，难以满足日
益高涨的购房需求。同时，部分购房者出现

“囤积居奇”等投机行为，富裕购房者抢购多
处房产。在新房开工、营建方面，由于劳务
稀缺且昂贵、复工进程缓慢以及全球木材等
建筑材料普遍涨价，美国新房建筑成本飙
升，迫使房地产开发商缩小工程规模，减少
新房建设。

美国房价上涨带来的负面影响正逐步
显现。美国全国房地产经纪人协会表示，随
着住房成本不断上涨，许多家庭购房压力加
剧，特别是首次置业者受到较大影响。有数
据显示，全美约60%的家庭已无法支付一套
位于当前房价中位数的新房价格。

杨晓京认为，美国房价上涨导致贫富分
化进一步加剧。低收入人群越来越负担不
起日益昂贵的房价，同时房屋租金也“水涨
船高”，增加其日常开销，短期内将有更多人
依赖政府补助。而另一方面，高收入人群能

享受更多房产增值带来的红利。
诺贝尔经济学奖得主罗伯特・席勒表

示，美国房地产市场可能正在形成泡沫。
对于美国房价未来走势，美国银行在一

份研究报告中表示，美国住房市场供需严重
失衡，逐渐正常化将是漫长过程，预计高房
价会持续一段时间。经济学家认为，未来美
联储货币政策如何演进将成为影响美国房

地产市场走势的一个重要变量。
美国劳工部日前公布的数据显示，5月

美国消费者价格指数同比上涨 5%，创 2008
年 8月以来最大同比增幅，显示美国通胀压
力继续上升。杨晓京指出，随着通胀加剧，
美联储超宽松货币政策或将无法长期延续，
一旦货币政策收紧、利率升高，美国房地产
市场或将迅速降温。


