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美国房产还会持续疫情的疯狂吗
早在 2021年 9月，Zillow 就发布了一份

对 2022年房价的预测，其预测美国房价将
在未来 12 个月内再上涨 11.7%。但现在，
这个房地产上市网站说他们之前的预测太
保守了。近日美国知名线上房地产公司
Zillow再度发布了一份报告，预测美国房价
将在 2021年 10月至 2022年 10月期间上涨
13.6%。

预计 2021 年美国房屋销售量将达到
612万套，较2020年增长8.5%。

下面我们一起来看看Zillow关于美国房
价的发展趋势还有哪些预测：

美国房屋市场近几个月来已超出预期
的房屋销售活动，预计将在近期和较长期内
变得更加强劲，而房屋价值增长可能在年底
前有所放缓，但与历史常态相比仍将非常强
劲。

从 2021 年 10 月至明年 1 月的三个月
内，房价将增长 3.8%，到 2021年底，美国整
体房价比 2020年底上涨 19.5%。近期三个
月的预测略低于此前预期的从 9月到 12月
4.4%的增长，这在很大程度上是受整个夏季
和初秋房价增长放缓(尽管幅度不大)的影
响。

对于预算不充裕的购房者来说，这显然
是个坏消息：尽管相比前一年（2020 年 8 月

至 2021 年 8 月）的 19.9%的涨幅，13.6%的
增长速度已经大幅下降了。但这仍然是一
个非常高的价格。要知道，美国房价在2008
年经济危机前 10几年，每年的最大涨幅仅
仅为14.1%。

Zillow 的研究人员写道：“强劲的长期前
景是由我们预测未来紧张的市场供需状况
将持续存在，对住房需求超过了住房的供
应。”换句话说，他们认为在新冠疫情和人口
流动（人们从市中心高密度的公寓大楼搬到

郊区的独栋别墅）双重影响下，住房市场供
不应求的局面将持续到 2022 年。根据
Zillow 的预测模型，明年将不会有足够的待
售房屋。满足在家办公买家和千禧一代首
次购房者的需求。与 Zillow 一样，高盛也非
常看好：该投资银行预计到 2022年底房价
将上涨 16%。与此同时，房利美预计增长将
保持相当强劲，预计明年将增长 7.9%。但
是有一些 2022年的住房空头。例如房利美
和CoreLogic公司对美国房价涨幅的预计分
别为7.9%和1.9%。，而抵押贷款银行协会预
测到2022年底价格将下降2.5%。

年初了，美国各大主要机构陆续发布对
未来 12个月楼市预测，预期显示，美国楼市
在 2022 年上涨动力十足！如果 Zillow 的
13.6% 预测变为现实，那么 2022 年的房地
产市场也将成为有史以来最热的市场之一。

美国房价增速高达收入增速四倍之多
的情况终究无法持续，增速放缓在所难免。

不过虽然市场已经显露疲软迹象，但放
眼美国各地，房价上涨、竞价买房的戏码依
然接连上演。业内普遍认为，无论明年市场
降温幅度如何，房价上涨趋势都会有所放
缓，但拐点尚未到来。

美国购房者意愿不减，房源依旧短缺，
当下汇率低点，配置美元资产利好时机。

美国置业：怎样用最少的钱买到合心意的房
自次贷危机以来已有 590万栋房屋被

法拍，尽管法拍屋数量逐年减少，但一些州
法院审查程序缓慢导致房屋上市时间推迟，
完成法拍过程也年年加长，去年达 630天，
有的甚至超过 1000天。这意味着在纽约、
新泽西、内华达、阿肯色等尚有大量积压法
拍屋的州份，今年会有比较活跃的法拍活
动。那么，在美国置业，怎样用最少的钱买
到合心意的房？以下6条经验之谈，可以帮
你买到如意的法拍屋。

1
买未经检查的法拍屋要小心。
在拍卖会上竞价前，买方通常不能进屋

更不能验屋，顶多是看看房屋外观，往窗子
里瞄一眼，同邻居聊聊房子的近况。所以买
方必须有面对意外情况的准备，比如你可能
要驱逐赖著不走的前屋主，维修被其蓄意破
坏的水电管道，补买被搬空的厨房家电、被
拆走的热水气和灯具等，有时不经意就花去
成千上万元。就算没搞破坏，至少房屋保养
做得不会很好，这都要花钱。

2
通过地产经纪买银行屋较放心。
在拍卖会上流标的房子，产权由债权方

银行拥有，成为银行屋。银行通常会进行一
定的维修，并雇一个专精法拍的房地产经纪

来推销这栋屋。潜在买方可在经纪人安排
下进屋看房，这样就可知道自己要不要买，
以及买的是什么样的房子。

3
对花多少钱才能让房子可住人。
好的法拍屋仅仅是空关着没人管几个

月，只有草地荒疏、油漆剥落之类小毛病。
但有的不大修就不能住。银行屋不像短售
屋，后者是自有住宅，现屋主有义务告知他
们了解的房屋问题，但银行无需对银行屋的
状况进行说明，所以你最好花个三五百元请
验屋师，再找个持照营建商来根据检查出的
问题估计维修费。一般要花费买房钱的
10%来维修及改建才能达到可居住的条
件。但要记得验屋师不能看到墙后、地板
下，以及天花板上的情况，一些大毛病也许
看不出来。而且银行如果“依现状出售(as-
is)”，是不会因验屋结果而修屋，或降低售价
的。

4
了解相似房屋售价多少。
你可登入Realtor.com，查询在你考虑入

手的法拍屋附近、最近出售的相似房屋，看
它们实际售价多少。就算你没办法了解屋
况，但有挂售照片可参考，而且你能了解到
同类房屋大概的呎价、平均价、以及总价范

围。价格特别低的就别看了，这可能是家庭
成员之间的买卖，不能反映市场价。

5
出价要有竞争力。
买法拍屋的人主要是抱着捡便宜的心

理去的，但如今情况不同，法拍屋少了。过
去，你出价时，可以除去市价 20%作为维修
费。但据房地产信息公司RealtyTrac报导，
2015年第一季度，法拍屋售价平均仅比市价
低 13%。当然不同地区情况不同。在俄亥
俄州Akron，法拍屋低于市价的66%，而在圣
地牙哥，法拍屋跟一般房屋售价无异。不过
也别多虑，银行不会无理性要价，且每多一
天持有物业它们就多一天损失。

6
积极筹措购房款。
现金买家当然最受欢迎。在美国置业，

如果你要贷款，最好拿到贷款预批信，准备
好定金，向卖家证明你是认真要买房，也有
能力让房屋过户，这可以加大你的竞买成功
率。但你也要了解，大部分银行不愿给屋况
极糟的房屋做抵押贷款。在一般房屋买卖
中，卖家可能会按买方贷款银行要求修屋，
但银行可能不会，贷款银行也就不同意在房
屋失修的情况下放贷。但若是自住房，你可
尝试申请联邦住屋及都市发展部(HUD)的
203(k)房贷方案，它是给待修缮房设计的贷
款。
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