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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
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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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高利率浇冷水，购房者恐缩手
抵押贷款利率近期快速攀升，本周终于

停止，但借贷成本上升，继续扼杀受房价波
动影响的购房者。

全美房屋销售当中，约有10%是购买新
建房屋。

根据「房地美」（Freddie Mac）的数据，上
周最普遍的 30年期固定利率房贷，利率从
前一周的百分之5.81下滑至百分之5.7。尽
管如此，房贷利率仍在三周内上涨了 72个
基点，比年初高出近2.5个百分点。

「房 屋 贷 款 银 行 家 协 会」（Mortgage
Bankers Association）的数据显示，房贷利率
迅速飙升削弱了购房者的信心，导致最近几
周购屋申请房贷减少。与此同时，随着利率
接近百分之 6，任何以较低利率进行再融资
的机会，基本上都已消失。

根据经济学家艾琳赛克斯（Erin Sykes）
的说法，由于美联储预计将继续提高利率以
对抗通胀，购房者的住屋成本恐难缓和下
来。

艾琳赛克斯说，「我认为我们要承受更
多的痛苦，而且我确实预期这种情况，至少
会持续到今年年底。」

更高的房贷利率，已对曾沸腾的房地产
市场，浇了一盆冷水。

一周前，根据「房屋贷款银行家协会」对
截至 6月 24日当周的调查。尽管利率略有
下降，但购买活动与一周前持平，与一年前
相比则是下降了百分之24。

再融资活动也大幅下降。根据该协会
的数据，再融资申请案件比一年前减少百分
之80，比历史平均水平低百分之60以上。

艾琳赛克斯说，「对申请新的房贷，和贷
款再融资的需求一直都在放缓，因为我们有
太多的经济不确定性，由于这种放缓，有些
申请者放弃，使上周房贷平均利率下降了百
分之0.2。」

她说，「那只是一个短暂的时刻，我们现
在全面恢复到 30年期固定利率在百分之 6
左右，所以它真的类似于熊市反弹。」

最近几周，由于借贷成本上升，削弱购
房情绪，并且降低他们的负担能力，购房活
动有所减弱。根据Realtor.com的数据，6月
份全美出售房屋价格中位数，达到创纪录的
450,000美元，与去年相比上涨百分之 16.9，
与2020年6月相比上涨百分之31.4。

艾琳赛克斯说，「我看到大多数买家现
在都坐在他们的手上，那是因为我们不知道
事情的发展方向。」

她解释说，购房者需要几个月的时间才
能看到房价稳定下来。房价和利率的最终
走向，将取决于多种因素，包括金融市场如
何消化美联储即将宣布的加息。

也就是说，赛克斯建议那些希望立即购
买的人，不妨迅速采取行动。

她说，「现在，如果你确实需要房贷，应
立即锁定房贷利率，可以将利率锁定 30到
60天，这样可以给你一点时间。也许你可以
通过价格下跌，以及较低利率锁定，来抓住
机会，并能进入你的梦想之家。」

历史性的住房短缺，使许多首次购房者
退出市场。

由于缺乏可负担的初步入门的待售房
屋，使他们别无选择，只能租房。然而，购房

者越来越多地遇到另一个问题，因为天价租
金蚕食他们的预算。地产业者「红鳍」
（Redfin）称，5月份的租金中位数达到了 2,
002美元的新高。

她说，「这种情况，使一些人陷入了永久
租房的循环，房东真的可以利用这一点，他
们将根据令人难以置信的需求，继续加租，
因为人们负担不起购屋的头期款，百分之
20。另外，他们也负担不起更高的利率，所
以这是双重受制。」

尽管住房库存仍接近历史低点，但它正
在缓慢反弹，这对可能的买家来说，这是一
个好兆头。6月份的活跃房源增加了百分之

19，这是Realtor.com五年前首次开始跟踪这
项数据以来的最快速度。

Realtor.com 的 首 席 经 济 学 家 海 尔
（Danielle Hale）表示，尽管到目前为止，买家
感到有点鬆了口气，但 6月库存的增加，可
能为犹豫不决的房主，提供进行交易的机
会。反过来说，这可能会扩大首次购房者预
算范围内，可以考虑的入门级房屋数量，并
减轻租赁市场的一些压力。

艾琳赛克斯说，「太好了，因为我们曾处
于如此极端的『卖方市场』，现在我们真的回
到了中心，想到你可以拥有一个平衡的市场
真是太棒了。」

信托购屋成风 富人省税又保隐私

加州富人家庭以信托方式收购房地产
数量大增，是疫情后出现的独特现象，不但
可以达到省税目的，同时更有保密功能，外
人不会知道实际买家的身分和姓名。

北加州湾区 2021年有近十分之一待售
房屋，在技术上不是被个人购买，而是通过
一种称为信托(trust)的财务结构被收购，这
也是湾区过去至少20年来，以这种方式购屋

的最大比例。
根据纪事报分析房地产上市网站

Redfin数据，自 2000年到 2021年之间，旧金
山、屋仑、圣荷西都会区的信托购买房屋比
例，从约 2%稳定增加至近 10%。法务与产
业专家告诉纪事报，大多数信托买家，可能
是由希望为后代保留财富的家庭设立。但
数据内容也包括部分企业信托，成为湾区越
来越受欢迎的房地产投资工具。

信托有许多不同形式，基本上，信托是
为财产所有人或授予者(grantor)持有财产的
实体，最终目标是将其转让给第三方。例
如，在家庭信托的情况下，父母是原本拥有
人或授予者，受益人可能是子女。

资 产 保 护 与 遗 产 规 划 公 司
BarthCalderonLLP律师希许柯克表示，越来
越多家庭，通常是富裕家庭，将他们的房屋
放置于信托中，将其用以遗产规划目的

(estateplanningpurposes)。本质上来看，若一
个人过世时，房屋是置于信托，该房屋可直
接转移到后代。但若仅以遗嘱将房子留给
后代、而非先将其置于信托，房屋将不得不
需通过法庭遗嘱认证，是耗时且昂贵的过
程。

数据显示，截至 2021年，信托购房比例
最大的湾区邮递区号，集中在最富有地区，
包 括 阿 赛 顿 (Atherton)、波 度 拉 谷
(PortolaValley)、柏林甘(Burlingame)。

希许柯克指出，部分类型的信托，例如
土地信托，不要求财产所有在财产上填写真
实姓名，从而使所有者可保护其财产免受债
权人或法律诉讼。富裕业主通常受益更多，
因为可能拥有多个可能成为诉讼目标的高
价值房屋。

纪事报分析之信托购买数据包括圣马
刁、阿拉米达、旧金山、康曲柯士达、圣他克

拉拉县。截至2021年，五个县以圣马刁与旧
金山的信托购买比例最大，两个县约有
13.5%的房屋购买是由信托购买。

根据Redfin数据，信托购买增加不仅来
自家庭买家，也能包括大量公司信托。企业
投资者可如同个人或家庭投资者一样，利用
信托结构买房，避免某些税收与法律效应，
并且保护他们的身分。由于使用信托或其
他投资工具的业主，无须在房契透露姓名，
居住在公司拥有务业的租户，并不一定知道
谁拥有建筑物，让他们更难通过法律追究这
些业主的责任。

先前分析发现，与家族信托与身分不明
的企业信托情况相似，可识别的企业投资人
于过去 20年有所增加，购买比例从不到 2%
增至近5%。若合并计算信托与可识别企业
投资人的购屋比例，则从 2000年 3.6%增至
2021年近14%。


