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安居房屋检查安居房屋检查
•州政府注册房屋检查师执照
•美国 ASHI 协会成员
•AARST & NRPP 认证氡气检查师
•红外成像房屋检查
•高额保险

检查包括检查包括：：
房屋结构，屋顶，阁楼，地下室，
室内外，门窗，车库，厨房卫浴，

水电设备，冷暖系统设备，热水炉等

认真仔细认真仔细，，专业耐心专业耐心
服务服务MDMD，，VAVA571571--334334--98939893 任海晨任海晨

haichen@msn.comhaichen@msn.com

Licensed, insured

1-174

*Silver Spring,大型连栋屋，双车库，阳台，6年新，交通方便，近FDA,$398，000.00最低要价！

*Potomac, 银行拍卖！独栋，三层，近6000sft.占地面积2亩，$1，050,000.00，低于市场价！

*Va, Great Falls,学区一流，5房，4浴，3车库。三层近7000sft.占地面积1.5亩。$1,200,000.00。10年新！

*商业地产投资！生意买卖！铺位出租！服务一流！欢迎咨询！janeshue@gmail.com
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金 牌 房 地 产 经 纪 人金 牌 房 地 产 经 纪 人

240-731-8116（Ｃ）
lilyyanghomes@gmail.com

（301）-213-3051(C)
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您的需要=我的需要 您的烦恼=我的烦恼 您的房子=我的房子 您的微笑=我的微笑
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专攻:法院拍卖房屋
55岁退休社区买卖
酒店、商业房屋买卖

二十多年经验 真诚 友善
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MoneyRealty8@gmail.com

手机：703-431-1159
（英语、汉语、广东话、客家话、马来语）
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善于：
房屋商业地产出售
购买，出租及管理
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众所周知，产权是永久性的，所以，许多

刚到美国的中国买家都会有“在美国买房就
要住一辈子，甚至要代代相传“的观念。其
实这与美国的实际情况不太相符。根据历
年平均统计，美国人大约 7年左右就会换一
次房屋。

换房的换房的原因多种多样，比如工作
地点改变。子女外出读书，家庭人口变化，
或者退休后吧城区市中心换到偏远安静的
郊区等。此外，换房频繁的原因还在于没有
户口的限制，同时城市乡村差距小，住在哪
里都很方便。

那么投资房产的主要收益体现在哪里
呢？事实上，投资房产的收益体现在较高的
租金回报率和房产的升值空间。因此，投资
房产有两个方面需要考虑：一个是租金回报
率；一个是升值的潜力空间。

1. 美国的房子出租不难

房子出租并不难。以西雅图为例，这里
经济繁华，外来人口很多又是旅游城市，需
要大量出租房。很多买家担心房屋无法出
租的问题，其实是过虑了，没有房子是租不
出去的。房子能否出租取决于业主希望的
租金是否符合租赁市场的价格，关键在于卖
价是否符合市场。

通常，房屋越贵的地方其租金回报率是
比较低的。比如东南两岸的纽约，旧金山，
洛杉矶等都是房价比较高的区域，由于这些
地区房价常常攀升，而对应的租金上涨水平
跟不上房价上涨的幅度，因而其租金回报率
相对比较低。

但从长期来看,这些地方房屋升值的空
间比其他租金回报率高的地方要大,因为想
要购买此类房屋的人数较多，而买入的数量

越多其房价就越高，这就是供需平衡。所以
在投资时，并不是购买低价格高回报的房屋
就是最好，而是要综合多方面考量。

2. 经纪人很关键

美国是一个资讯透明的地方，在看好一
处房产后，经纪人大多都会帮助客人做房屋
的价格评估，估算这个房子在最近的市场交
易中的价值。如果卖主的要价高了，经纪人
就要帮助买家杀价。如果要价低于市价，经
纪人就要帮买主赶快抢下。

有的时候有多位买主都看上同一个住
宅，为了得到住宅，可能要出比要价高的价
格才能行。因此，并不是每一个房屋都要杀
价, 而是要看要价的高低。重点是，买家要
能正确评估房屋的价值，这需要一位好的经
纪人协助。

一个好的经纪人可以帮助您实现投资
的高收益，往往是事半功倍的效果。比方
说，经纪人可以从MLS得到各种准确的数
据。买家要买房的时候,要求经纪人做房屋
估价外，不妨也要求做一个租价评估，这对
于专业的经纪人来说没有问题。

3. 外国人办理房贷有差异

贷款投资，以房养房，是比较划算的房
产投资方法，海外买家可以贷款购房，目前
很寻常也很容易。但是，不是每一家银行可
贷款给海外买家。

外国人贷款与美国人贷款之间是存有
差异的：美国人贷款条件：信用、收入、工作
是否稳定；外国人贷款条件：需有较多自备
款，通常要求 40%-50%左右。一般大约能
贷到5-6成。

由于每一个银行的贷款利率不同，对申
请人的条件要求也不同。通常如果银行利
率较高，则手续简单要求低；有的银行利率
低，但是要求条件多，并不是每个人都能符
合。建议申请贷款之前多家咨询，多比较，
选择适合自己，对自己最有利的一家。

4. 了解文化很重要

买房时，不要为了砍价而挑毛病，许多
买家为了砍价而故意鸡蛋里挑骨头。这个
做法是有别于美国文化。在美国习惯中，因
为喜欢这个房屋而出价。选择出价的原因，
必定是已与其他房屋比较后，觉得它是其中
最符合条件或者是性价比最高的。

每个房屋都不是完美的。挑毛病只会
让卖家反感，适得其反。卖家有可能会直接
不考虑买家的出价而选择别人。在另一方
面，通常称赞卖家的房子是博得卖主青睐的
方法。

房子买卖与家具买卖是分开的，这是当
地的习惯。通常买卖房屋的时候，房价包含
了不可移动的装饰。比如固定在房屋的吊
灯，地角边饰，嵌入式的柜子等等不可移动
的配件。而可以移动的配件都是属于个人
的物品, 比如沙发、桌椅等家具，不包含在屋
价内。

另外，院子里的盆栽可以移动，便不含
在房价内，院子里的树是种在地上不可以移
动的就包含在房价内。卖家卖了房子，不一
定愿意卖他的家具。如果说屋内有自己喜
欢的家具或装饰，买家可以提出购买建议。

外国买家最热门的市场是什么？

也许令人惊讶的是，国际大都市纽约市
的主场状态甚至没有打破国际买家的前五

名。相反，佛罗里达州名列榜首，约有 22％
的销售额。其次是加利福尼亚州，为 12％;
德克萨斯州，12％; 新泽西州，4％; 和亚利桑
那州，在4％。纽约州排在第九位。

“休假买家通常会以合理的价格寻找温
暖的地点，”海尔说。“佛罗里达州和亚利桑
那州都是他们发现的州。”加拿大人喜欢佛
罗里达州的令人羡慕的天气，而中国买家选
择加利福尼亚州，这更容易从亚洲到达。得
克萨斯州的边界位置是墨西哥人的首选。

与此同时，新泽西很热，因为它离纽约
市很近 - 而且成本相对较低，她说。根据
NAR的调查，外国买家中最大的份额 - 约
49％ - 寻找住在大部分时间的家庭。此外，
18％正在寻求投资物业，约 12％需要度假
屋。

据统计，中国买家连续四年，蝉联外国
买家在美购置房产交易额第一名，从之前一
年的273亿美元跃升至317亿美元。为什么
华人这么偏爱美国房产呢？并不是因为我
们疯狂的购买欲和跟风心态趋势，而是因为
美国地产真的有良好的投资前景。数据统
计，美国独立屋是价格增长最快的，而且预
计还将持续上涨，不仅如此，投资美国房产
更有安全感。
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