
20华府地产 新世界时报2022年3月4日

NEW WORLD TIMES

美国买房必读：关于美国物业管理这些事

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

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
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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
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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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当成功购入美国房产时买家都会接触
到 一 个 名 词 "HOA"(Home Owner’
sAssociation，简称HOA)。HOA是美国的业
主协会的英文缩写，也可称物业管理，是投
资者们在买房后必须要接触到的一个机
构。那么具体需要注意哪些细节呢？

不是所有的房屋类型都有HOA
美国的房屋类型主要有三种：Single

Family House(独栋别墅)、TownHouse(联排别
墅)、Condo(公寓)。除了 single familyHouse(独
栋别墅)，没有物业管理(HOA)，美国的新建
住房很多都有物业管理 (HOA)。常见的
Condo(公寓)或TownHouse(联排别墅)会设立
此项，由它来负责公共地区的管理。

美国物业管理(HOA)数据显示，到 2012
年，大部分美国居民更倾向于独栋别墅
(single familyHouse)，没有物业管理的社区，
约 20%的人会选择住在有物业管理的
TownHouse(联排别墅)或Condo(公寓)。所以
你如果打算给一个TownHouse或Condo下单
(Offer)前，一定要联系 HOA，并仔细阅读
HOA的条款。

Single Family House(独栋别墅)：
业主可以享有比较大的居住空间和很

高的独立自主性，但一切都要自己打理，像
是除草铲雪等，东西坏了也是自己找人修
理 ，加 上 美 国 的 人 工 成 本 可 观 ，所 以
singlefamily House的管理及维修通常是屋主
的一大梦靥。

Town House(联排别墅)、Condo(公寓)：

可以帮你做了很多打理维护工作，但有
的HOA经常还有一些让人难受的规定。例
如有的HOA规定不容许出租你的房子，有
的HOA要求统一的外观，有的还不容许安
装室外的卫星天线。

物业管理收费及方法
美国物业管理的收费总类可以分两种，

月管理费和专属费用。大部分社区都是采
取月付的方式，而专属费用专用费是社区为
了某一特定的项目而向业主收取的额外费
用，一般高端社区用的比较多。

1、月管理费(CommonCharges)：
每月从几十美金到几百美金不等，具体

金额就要看区域和服务，以及住宅面积。通
常住的坪数愈大，费用也愈高。旧一点的住
宅费用也会比新住宅高，因为东西旧可能需
要维修的频率比较高。一般的管理费会包
括水费，公共区域清洁费，公共设施维护费，
积雪清理等，但这笔费用不包括在您每月的
贷款里，所以是另一笔额外开销。

2、专属费用(SpecialAssessment)：
如果你所在社区的地下管道年久失修，

需要一大笔资金更新，这时社区的通常做法
是向银行申请贷款完成项目，然后要向业主
收取额外费用来偿还贷款，期限一半是 3-5
年，收取的费用根据设备价格而定。

中美两地物业管理比较
面对如此高昂的物业费，很多人不理

解，也很不情愿。但是，专业化管理是美国
物业管理最显著的特点，业主的每一分钱都

会花得让人心服口服，绝不冤枉。我们可以
从中美物业管理的模式对比来看出个所以
然。

1.关于业主委员会的性质
中国——民间组织
*由业主自发票选出，监督物业公司的

服务的群众组织
*组织结构随意，管理模式较为松散
美国——有限责任公司
*以有限责任公司的形式运作，运作管

理严格规范
*美国有些州规定业主委员会要拥有自

己的网站，将业主委员会每月或者每季度召
开董事会的会议上传到网上，让人们可以任
何时候都可以看到。

*几乎所有的业主委员会都购买意外责
任险，若发生大的法律诉讼，把可能的风险
转移给保险公司。

2. 物业管理公司的服务
中国——基本物业配套服务
*大多数社区物业公司的职能是维护绿

化，安保，公共区域和设备的维护
*游泳池，会所，健身房等都需额外付费

才能使用
美国——免费、额外的高端服务
*安保，车辆保管、绿化养护、洗衣熨衣、

看护儿童、护理病人、代订代送报刊、通报天
气预报和股市行情等贴心服务。

*高档寓所有五星级酒店式服务，有些
甚至提供包括 24小时管家服务，海滩服务，

客房服务。
*游泳池，会所，健身房，spa
*商务中心，发送传真，打印，甚至可以

可举行会务活动
*很多物业公司定期组织业主郊游、聚

餐，营造邻里之间友好融洽气氛
*所有设施服务均不需再付费，已包含

在物业费中
3. 关于4业主物业费拖欠问题
中国——物业公司交涉、追讨
*不交物业费的业主，继续享受服务以

及公共设备，导致更多业主也不交物业费
*物业公司只有上诉程序追讨物业费
美国——强制缴费
*如果有的业主拖欠物业费，业主委员

会有权通过司法听证，将业主的产权进行拍
卖，或是在业主将房产挂牌出售时，将房产
扣留，不允许出售，直至业主付清物业费

*有些州，例如德克萨斯州，业主委员会
甚至不需要经过司法程序就可直接将拖欠
物业费业主的房屋进行拍卖。

总结说来，美国投资房产，选择优质物
业管理公司十分关键。美国的物业管理和
加拿大的物业管理类似，各个环节的法制完
善，其运作方式同任何企业一样规范和专
业。每个业主必须要交纳物业费；物业公司
必须提供最优质的服务，把业主委员会的利
益放在第一位，全力给予最精心的服务；业
主委员会则保证业主享受美好的生活良好
的环境，争取小区地产保值升值。


