
20华府地产 新世界时报2021年10月29日

NEW WORLD TIMES

传真:240-780-9176电话: 240-476-0382

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
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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
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买房中的三个“金钱逻辑”了解一下

美国疫情尚未平息，为什么那么多中国
人还跨境在美国买房？

给大家分享三个和“金钱逻辑”相关的
要点心得

缺乏“现金流”理念
国内这几十年房地产市场的属于典型

的增值强劲，但现金流极差。
国内一线城市出租房的现金流可以差

到什么程度呢？
夸张一点说，差到某些经济宽裕且嫌麻

烦的屋主都情愿空置房子，也不太愿意出租
的地步了。

这个大环境也让大家对房地产可以产
生“现金流”这一投资方向不是特别感兴趣。

刚走出国门，来到美国的新移民们在
“现金流”上不是特别敏感，很多人在最初设
定美国买房的目标上，使用的思维还是停留
在“过几年这房子可以涨多少？”的局限上。

美国房地产投资中，在出租房的租金回
报中有一个“1%法则”。

当很多刚从国内出来接触到美国房地
产朋友最先听到的时候，一般会有点反应不
过来，很多人会补充问道：你说的1%的意思
是否是指房子的年租金回报是房价的 1%
么？

当他们得知 1%是“月租金占房价的比
列”，是十分吃惊的。这从一个侧面说明了
国内外在房产“现金流”回报上的实操差异。

当然，在美国也不是任何区域和时间节
点，随随便便都容易找到满足“1%”租金法
则的买房机会，这和投资策略、地区选择、房
源渠道、买房时机和找房技巧都有关系。

现实中，哪怕买家找不到满足“1%月租
金”法则的房源，哪怕是5%的年资本回报率
所产生的年现金流也比国内一线市场强上
很多了。

此外，“正现金流”这个概念，是指导美
国房地产投资最核心的底层逻辑，“现金流”
是一个持续动态的概念，正如著名财商书籍

《穷爸爸 富爸爸》所倡导的：可以产生“正现
金流”的才是资产，否则就是负债。

总之，如果您刚涉足美国买投资房，对
于“现金流”的概念和实操中的衡量一定需
要重视并吃透，否则在实操的时候很容易掉
坑买到错误的DEAL或者被无良中介忽悠。

低估成本费用
如果说美国房地产也有“槽点”，那么恐

怕被吐槽最厉害的，要数美国房地产的各类
成本。

对比美国，在中国有些买国内房买得早
的朋友，是无需付房产税的。

出租房的时候绝大多数的维护成本也
可推给租客承担，国内房东也往往占据强势
地位，遇到不良租客的经济损失也比较有
限。

然而，对于初来乍到美国的新人，在实
操前必须充分了解到美国房地产在持有和
出租阶段所产生的费用名目及其原理，这样
才能正确对待日后买房后种种“令你惊讶的
费用”，比如说：

美国房地产税：如果你在买房的时候，
你的上家持有房产已经好几十年，那么卖家
把房子卖给你前，他自己每年交的房地产税
的评估税基是低于市场价很多的，从而可以
让他每年交很少房地产税。

然而你一旦通过市场价格接盘后，房子
的地产税基马上因为这次交易被评估到接
近市场价，从而让你在买房后所承担的房地
产税远远高于你的上家。

因此，买房的时在看待房产税问题上，
不要被卖家现有的地税金额给迷惑了，自己
需要具体大致算一下。

初到美国的新移民，对于美国大宅坐拥
阔气且优美的前后大院心驰神往，但你需要
明确意识到的是：你眼前美好的一切都是靠
钱堆出来且需要一直持续花费去维持的。

尤其当你购买的是“准豪宅”或“豪宅”
类物业的时候，越发需要重视这一点，如：

（1）因为房子院子面积大（有些大房子
的占地可达一英亩或以上），导致花园绿植
每月的养护、浇水、除虫驱鼠、还有游泳池的
清理和设备维护犹如“钝刀割肉”，平均大几
百美元到近千美元是必须的。

如果遇到水管爆裂或泳池裂缝，光你这
个月的额外水费损失都有可能超过千元。

（2）内部居住面积大，导致的水电煤费
能源用的增加。房间多了，如果你自己动手
能力不强需要请人来做定期保洁，每次几百
美元又是逃不掉的。

有些社区还会有HOA的物业费。
总之，你买的房子越豪，以上的这些内

外维护费用也越高，以上很多费用都和人工
服务相关，美国的人工服务的高昂，你懂的。

还有，美国很多民主党主导的州（人称
“蓝州”）都倾向保护租客的利益。

这意味着如果你不幸遇到“租霸”或者
现在这种“因为疫情原因而无法驱逐租客”
的问题，房东在处理的过程中，费时费力，钱
没赚到，还亏本。

当然，例举以上种种的初衷并不想让赴
美新人觉得美国房地产很麻烦，而是想很坦
诚的告诉大家：

如果你想好好享受美国房地产给你带
来的利益，先要充分了解清楚其背后运营的
财务细节构成，这样你就实操中，就可“以终
为始、有的放矢”的去践行。

而不是到时候觉得你的美国房子“买得
起，却住不起”。

来回折腾，买入卖出变现过于频繁
这个坑其实是一个承接上面“买错房”

后的一个连锁反应。
之前观察到的例子：
我所关注的某个城市里，价位最高的几

个“豪宅”，被有些朋友错误的买入错误的原
因，是入手的价格溢价不合理，再次短期出
手会很困难。

这一错误的买入动作，直接导致的下一

个问题，就是入坑的买家住了几个月后发觉
情况不对了，于是这些豪宅又在一年不到的
时间内重新上市开始销售。

首先，如此频繁的来回买卖折腾，暴露
出的一定是买家在购买前没有做好功课，很
可能连自己买房的目的、居住和使用规划、
财务计算和退出策略都没有想好。

其次，那么短时间内再次上市，大概率
就是赔钱。

美国的房市，基本不存在类似中国一线
城市那样的短期飙涨，因此你短期内挂牌可
以卖掉的价格，在扣除这一年里的地产税、
维护费、贷款成本和中介费后，基本就是赔
钱的。

在这个反复折腾的过程中，基本是你自
己出钱在为美国房产中介经纪人“打工”的
过程，你在一年内的一买一卖2次交易，给其
中相关的经纪人创造了2次快速提成佣金的
机会，却留给了自己一地鸡毛。

这里科普3条有用的实操逻辑
希望对你有用：
（1）在美国，一般房产持有时间需要长

达 5-7年后再出手，基本可以让卖价扣除各
类环节费用后让自己盈利。

（2）真正的好手，遵循的理念并不是单
一的买入持有一定时间后再简单卖出变现
离场那样简单。

而是进行“只买入不变现”的滚雪球扩
展原则去利用时间赛道去积累巨额财富。

比如：买入房产后到了一定时间房产增
值后可以通过抵押再融资把现金借出来后
再投资，或者高价抛售第一个物业后，利用
1031 交换的“延迟增值税”的福利去买入下
一个更大回报更好的房产。

（3）你真心需要一个好的房产经纪人来
辅佐你做出正确的投资策略并通过扎实的
分析去找到值得拥有的好DEAL。而不是那
些追求佣金而让你买在山顶价格上的急功
近利之徒。


