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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
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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
三 十 年

专 业 经 验
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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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第一次买美国房怕吃亏？了解这8件事就不会
1、房源充足市场透明
美国买房注意事项：对于海外买主来

说，没有房源不足问题，只有是否可以找到
熟知当地情况经纪人的问题。

美国有一个属于经纪人共享的房源系
统，简称MLS，每一个经纪人都把自己代理
的房子都上传到这个系统。一般，大的都会
区都会有一个的MLS网站，以大洛杉矶区为
例，每天都有约 8万至 10万个房源在市，所
以房源十分充足。

任何有执照的经纪人都可以上MLS网
站搜寻房源，只是不同的经纪人因对地区的
了解熟悉的程度不同，可能搜寻选择出来的
房源也不同。

2、买房前明确买房目的
买房基本分为经营和自住两种。买房

目的不同，考虑的角度就不同。“纯经营”更
加注重现金回款；“自住”则优先考虑自己喜
欢的地方以及住宅的需求。

通常，来美国购房的原因多种多样，有
的为了孩子留学，有的纯粹经营，有的。。。
所以各自考虑的角度不同。

以下为小编的个人的建议：
短期内自住：建议按自住的要求来选房
超过5年以上出租时间：建议就以“纯经

营”的角度来考虑
“计划纯经营：建议比较租售比（所选房

屋价格不要太高。通常高价房屋，租金/房价
比就低）

3、买哪里，哪个城市最好?
美国有 50个州，地大物博，城市众多。

正确的选择方式是：
从大到小开始考虑
大方向：东海岸或西海岸
小方向：州
城市：每个州有几百个城市
从生活环境考虑
天气、环境、天灾、人文、生活习惯等条

件是否符合自己
当地华人比例，密度高低，是否会让生

活更便利
考虑预算
预算通常会影响买屋地点的方向
例如，东岸或者西岸都是比较贵的，通

常在这些地方没有五六十万美元以上是很
难买到适合自己居住的房屋。当然，如果选
择买一套联排屋的话，还是可以买到便宜的
住宅。

华人最普遍的购屋价格范围在六七十
万至百万美元。

4、看上的房子该怎么出价?
美国是一个资讯很透明的地方，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
交易中的现在价值。

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
比要价高几倍的价格才能行。

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，当然这需要一位好的经纪
人协助。

5、在美国购房对赴美签证或者申请美
国移民有帮助吗?

这是一个很常见的问题，但买房与移民
或签证之间是没有任何关系。在美国买房、
移民或美国签证都是由不同的部门及人员
来处理。移民局管不着申请人在美国有没
有房产，当然，更不会因为有没有房产而区
别对待。所以，千万别把移民或签证与买房
混为一谈。

6、永久产权不表示要拥有一辈子
众所周知，美国产权是永久性的，所以，

许多刚来的中国买家都会有“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。换房的原因多样，比如
工作地点改变，子女外出读书，家庭人口变
化，或者退休后把成熟城区换到偏远安静的
地方等。美国换房频繁的原因主要是因为
没有户口的限制，同时城市乡村差距小，住
在哪里都很方便。实际上，住了几年之后也
都腻了。

7、外国人购房贷款
海外买家可以在美国贷款购房，并且很

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 35%~40%左右。一般大约能贷到 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。比如，一些银行只
贷给外国人3~7年，但也有银行能够贷到30
年。而有的银行利率较高，但手续简单要求
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。

8、需亲自实地考察
从网络购买海外房产固然方便：房屋简

介、代理经纪联络方式、每间房屋细节照片
等内容只需轻松一点击就一览无遗。但这
并不代表，买家本人就无需来一个实地考
察。

虽然，照片让买家近距离参观房屋的每
一个角落，但却看不到房屋部分细节和邻居
素质。所以，网络并不容易让买家完全了解
房屋的状况，环境，价值和升值潜力等等。
尤其是对于买自住屋的人来说。我建议亲
自来实地考察，了解该地区的环境和所购房
屋之后再作决定。

当然，如果曾经来过美国，也去过这个
地方，对这个地方比较熟悉，对你要买的这
个房子的区域和社区都比较了解，同时你也
有信得过的经纪人可以帮助你。这样的话
从技术上来说，你人不过来美国是可以直接
在中国购买的。

美国房屋木材结构，如何做到防火防盗呢
保护自己及家人的安全是头等大事，有

时候，你只需做小小的改变，就会带来大大
的不同。

美国的许多房屋都是木材结构的，防火
是居家安全中最重要的事情之一。随着夏
季到来，许多人家会去度假或者回国探亲，
家中长时间无人居住，而入室盗窃犯罪是与
财物相关犯罪当中比率最高的。华人有在
家中存放现金和珠宝的习惯，这又会成为吸
引窃贼的热点。我们收集了这些居家安全
提示，希望会对大家有所帮助。

1）检查烟雾一氧化碳探测器是否被灰
尘覆盖，阻碍传感器的灵敏度。

2）无论购买、修建还是重新装修房子，
一定要选择防火的屋顶。

3）如果可能的话，家里的邮箱请上锁，
不要将含有个人信息的信件放在任何人都
能获取的信箱里。

4）如果你打算离家较长时间，请将电话
铃声设置为最低音量，防止窃贼听见。

5）你不在家的时候，千万不要在你的门
上留下便条，这等于告诉窃贼家里无人。

6）不要在室外使用室内的延长线，安全
的室外电线会标注“适合户外电器使用”。

7）如果你家里停电了，冰箱里的冷冻室
可以让食物保鲜48小时。

8）建议使用相互连接的烟雾报警器，假
如其中一个警报被触发，所有报警器都会响
起。

9）千万不要给非充电电池充电，给非充
电电池充电会导致电池爆炸。

10）有油渍的麻布即使没有明火，也很
容易点燃，把它们挂在外面晾乾，然后扔到
有盖子盖紧的金属罐中。

11）景观植物也可以有威慑作用，如果
你生活在温暖气候地区，像玫瑰和布干维尔
这些多刺灌木可以阻止窃贼由窗户闯入。

12）冬天里记得及时清理人行道和车道
的积雪，让房子看上去像有人居住的。

13）其他的视觉警示标志如“当心狗”或
“安全摄像头在使用中”，安全监视服务公司
的标志贴纸等也有作用。

14）外出旅行前告知一个值得信任的邻
居，并停止所有的报纸和邮件投递。

15）把电话和答录机的音量调小，这样
当没人接电话时就不会被窃贼听见了。

16）在你回到家之前，不要在社交媒体
上发布你假期的照片。


