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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
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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

5-071

在美国住宅公寓居然分级

众所周知，美国地产业是一个庞大且高
度发达的商业领域，近年来，由于千禧一代
(特指在进入2000年后成年的年轻人)和Z世
代(特指 1995-2009之间伴随互联网出生的
一代)不断成为城市人口增长的主力军。城

市所能提供的便捷的公共交通、多样的购物
休闲选择、毗邻的雇主单位、一站式的住宅
和配套设施，成为越来越多的人们选择在城
市居住的原因。

即使是在新冠肺炎疫情暴发期间，住宅

公寓项目也被证明是商业地产领域最安全、
最稳健的资产类别!对于投资人而言，地产一
直是资产配置中的大类。

我们在接触美国的公寓项目时，总能听
到甲级公寓或A类住宅的说法，大概知晓美
国的地产市场是将不同的公寓项目进行分
级的，但是具体是按照什么样的标准进行分
级，又分为几级，可能并非了若指掌。

其实，地产分级是投资的重要考虑因
素，是为了投资人、贷款机构、物业管理人和
房产经纪人之间快速地进行沟通，而就项目
的特点和现状进行的分类，它绝不是简单地
就某个公寓配套设施是否全面、装修是否奢
华来判定的，而是综合了项目地理和物理特
征的通盘考量，如物业年龄、位置、租户收入
水平、增长前景、升值空间、设施和租金收入
等因素。

今天小编就带您了解如何通过地产分
级来评估项目的风险和回报。A类公寓，亦
称为甲级公寓，通常指建成不到10年的奢华
公寓项目，这些项目是所在市场和地区中最
高品质的建筑，位置优越、设施一流、空置率
低、租户收入高、且由专业的物业团队管
理。一般来说，A类项目是公寓市场中估值
最高的，这类顶级地产为投资人提供了更多
的安全性，是寻求保本投资人最合适的选
择。

B类公寓通常指建成 10到 25年的公寓
项目，建筑维护良好，可能会有一些延期维
修的问题，拥有中产阶级的租户群体，包括

白领和蓝领工人，公寓租金和租户的收入水
平低于A类。不过，B类公寓往往被视为有
潜力的“增值”投资机会，因为通过公共区域
等的翻新和改建，这些公寓项目可升级到B+
或A类，较A类有一定风险，但风险往往与
收益并存。

C类公寓一般指拥有30年以上的历史，
且所处地段并不理想的公寓项目。这类物
业的租金往往低于市场价格，租户普遍是蓝
领、中低收入人群，或刚刚进入社会的毕业
生。一些C类公寓需要大量的翻新后，才能
为投资人带来稳定的现金流。

D类公寓往往指政府补贴房，通常租客
的社会经济地位较低。公寓空置率高、大量
的延期维护，以及处于高犯罪率片区，需要
严格的管理和严密的安全措施。D类公寓
仅适合经验丰富的投资人。

对于投资人来说，不同级别的公寓地产
代表着不同水平的风险和回报，及长期稳定
性和增长。当我们讨论地产投资时，另一个
指标常被提起，就是资本化率(CapRate)，这
是一个基于项目未来收益预测，与投资风险
之间正相关的数值，即资本化率越高，风险
越大，所以A类地产的资本化率最低，适合
寻求安全稳定、风险承受能力较低的投资
人，而B类和C类地产的资本化率较高，适合
寻求买入价低、需承担风险、但升值潜力大
的投资人。地产投资常常需要考虑多重因
素，而像地产分级和资本化率这样的量化标
准是投资人进行考量时的重要参考。

不卖房子，房价涨再多也与你无关？你想错了
过去十年，房价飙升为不少中产阶级积

累了可观的财富。根据美国全国房地产经
纪人协会3月份的一份报告，2010年至2020
年间，住房总财富增长了8.2兆美元，而新冠
疫情带来的房地产热潮为房屋增加了更多
价值。不过，除非屋主打算卖掉他们的房
子，不然很难真正享受到增值的资产。

但办法还是有的！以下为几种享受增
值房产的方式，现金重贷(Cash-outrefinance)
从房屋增值中获取资金的一种方法是再融
资(refinance)。通过使用现金再融资，屋主还
可以为个人储蓄增加一些流动性或将资金
用于实现其它投资目标。

具体操作方式为:屋主用比以前更大的
抵押贷款金额为其房子再融资，然后提取现
金差额。在某些情况下，这可能是一个双赢
的局面，尤其是如果屋主能够以较低的利率
进行再融资或通过再融资来减少每月付款。

然而，这可能不是目前房主的最佳选
择，毕竟利率正在迅速上升，抵押贷款利率
也随之上升，加上 refinance涉及一些过户成
本(closingfees)，可能最终并不划算。

房屋净值贷款 (Homeequityloan)房屋净
值贷款是根据屋主的房屋价值进行贷款，可

以帮助屋主「提取」房屋的部分升值价值，贷
款后在一定期限内(通常为10至30年)还清，
利率是固定的。具体取决于不同的借款人
背景，一般利率在 3%到 12%之间。另外，办
理房屋净值贷款同样也有一定的手续费。

房 屋 净 值 信 贷 额 度
(Homeequitylineofcredit，或HELOC)房屋净值
信贷额度，也称为HELOC，是在不出售房屋
的情况下获得房屋净值的最佳方式之一。

HELOC不是以固定金额贷款，而是打开
一个可供屋主使用的资金池，但想要用(借)
多少钱，由屋主自行决定。例如，屋主可以
自行决定要不要用到100,000美元这么多的
HELOC，而不是像传统的贷款那样，直接贷
出100,000美元。

此外，HELOC通常使用浮动利率，因此
随着时间的推移，信贷额度的利息会上升。
虽然在短期内，使用HELOC可能很划算，但
如果利率未来上涨太多，屋主应当计划好在
上涨前把钱还清。

虽然上述贷款方式可以让屋主即使不
卖房，也能享受房价上涨的福利，但毕竟是
贷款，屋主还是要确保未来还得起贷款喔！


