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美国购置新区房，这几件事你应知

外国买家重返美国房市，这些州最受欢迎
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一、在美国不管是在纽约还是在洛杉
矶，都没有绝对的城市和乡村之说，每个区
域都有自己的一套系统，商店、饭馆、医院、
学校，为居住提供了很大程度的方便。

二、房地产相关制度。
美国在买卖房产中，会有许多第三方服

务机构。例如，估价公司、房屋检查、公证公
司，银行、经纪人，产权保险公司等。每个机
构都在买卖过程中发挥自己的功能，使房地
产行业能够公平、透明、健康、蓬勃发展。美
国是私有财产制，房屋的买卖包括土地。也
就是说，你买房的同时也就买下了盖房子的
那块地。而且美国的产权是永久性的。

三、房产税
在美国，只要你拥有房子，就要缴纳房

地产税。美国税费通常为 1-3%，每个州都
有不同的标准，加州大概是在 1.2-2.0%之
间。你买房子后每年都要交房产税，变成你
拥有财产的持有成本。

四、房源系统
美国有一个房源共享系统MLS，经纪人

都把房源信息传输到这个系统上，所有上市
的房子在这个系统中都非常透明，一目了
然。

五、支付佣金方式
在美国房地产买卖时，佣金一律由卖方

负担，屋主在委托经纪人出售房屋时，就订
立了合同，佣金一般在 6%左右。当买主由

别的经纪人带领来买房时，卖主经纪人需分
一半的佣金给买方经纪人。美国为什么规
定由卖主来支付双方经纪人的佣金，主要是
因为在买卖过程中，卖主是取得金钱的一
方，而买主是付钱的一方。

六、房屋类型概念
在美国，买房一般是指二手房，独立

房。这里特别要强调的是，美国的独立房，
虽然有些独立房在外观上和别墅差不多，但
美国的独立房中也有非常老旧，需要修缮的

房屋，称这些独立屋为别墅，似乎不太恰
当。同样是独立屋，可以是上千万美金的豪
宅，也可以三、五万的破烂房子。

在美国除了独立屋之外，还有一种房子
叫康斗，或城市屋，这是一种由两户以上连
着墙的房屋。这类连排屋的价值比独立屋
低得多，因为它占有的土地面积比独立屋小
得多。当然也要看房子所在的地点和城市
的等级。我们在这里所谓的比较，连排屋比
独立屋便宜，是指在同一地区。在美国房屋

的价值取决于两项，土地及建筑物。建筑物
随着年代的久远会越来越便宜，而土地则根
据地区的开发和环境改变而增值。

七、房贷政策
在美国贷款买房，绝大部分是贷款期限

为固定利率的十五年和三十年。美国的贷
款也有浮动利率，但用的人很少，因为贷款
人要自己承担利率上升的风险。在美国不
论你用什么方式贷款，都可以在贷款没有到
期之前，重新贷款或全部还清。除非是房价
贬值，你的房价还不了银行的贷款，你需要
补足差额。

还有一个有趣的问题是在美国叫贷款，
而在中国叫按揭。另外美国房屋贷款没有

“限贷”政策，但对外国人贷款购房的首付比
例要求较高，有的要求达到 50%，而对本国
公民则一般要求20%首付比例。

八、美国买房利息可抵个税
在美国购买房子后，你支付的贷款利息

可以从个人所得税中扣除。这是政府为了
鼓励民众自购房屋的优惠政策。美国的税
赋比较重，如果你年薪五万美金，购买价值
四十万左右的房屋，贷款三十万，每月要支
付贷款约一千八百。其中利息平均一千五
百，一年是一万八千。在年终报税时，扣除
一万八千的利息，你的报税基数就降低为三
万二千，节省了很多。

由于疫情期间的旅行限制，很多国外
的潜在买家难以前往美国购房，现在随着
旅行限制放松，根据美国全国房地产经纪
人协会（NAR）的一项调查，外国人对美
国的房地产投资正在缓慢回升。

在过去几年中，购买或尝试在美国购
买房屋的人都知道竞争之激烈：买家的出
价远高于要价，有人进行全现金交易。但
是在大流行期间，外国投资者几乎从市场
上消失了。

然而，从 2021年 4月到今年 3月的一
年间，国际买家抢购了价值 590亿美元的
美国住宅，这比上一年增长了 8.5%，打破
了三年来的连续下降趋势。

报告称，外国购买交易量的增加主要
是由于房屋价格上涨。2021年4月到今年3
月期间，外国买家购买的房屋中位价达到

创纪录的 366,100美元，高于美国市场 355,
700美元的房屋中位价。

虽然总的购买额上升，但是外国买家
购买的房屋数量只有 98,600套现房——反
而比去年同期下降了 7.9%，是自 NAR于
2009年开始跟踪这些交易以来的最低水平。

“旅行限制是一个重要因素”，NAR首
席经济学家劳伦斯云（Lawrence Yun）说，

“买家希望亲眼看到房产，然而美国直到今
年夏天才取消旅行限制和 COVID 测试要
求，这都造成了不便，等于告诉买家要
『远离』市场。”

尽管一些买家不得不通过远程视频来
看房子，但大多数买家仍然喜欢亲自看房。

根据NAR的说法，外国买家既包括在
国外拥有永久地址的外国人，也包括非美
国公民（不到两年的新移民，因专业、教

育或其它原因在美国停留超过六个月以上
的非移民签证持有人）。

外国买家的首选地是佛罗里达州，近
四分之一的国际房屋交易发生在这里。紧
随其后的是加利福尼亚州、德克萨斯州、
亚利桑那州、纽约州和北卡罗来纳州。

在受外国买家欢迎的地区，购买竞争
可能会加剧。但是正如云所说的，即使在
热门地区，外国买家也只占购买量的 3%。
总体而言，全国现有房屋销售的 1.6%是面
向外国买家的。

“对于这些地区的居民来说，可能会觉
得外国人正在与当地人竞争房屋。当然，
卖家正在努力争取尽可能高的价格，而不
管买家是谁。”云说。

很多外国买家以现金支付房款，过去
一年就有 44%的外国人支付全现金，而美

国购房者的这一比例为 24%。国际买家也
更有可能购买该房产作为第二套住房，
44%的人将其用作度假屋、出租屋或两者
兼而有之。

购买美国房屋的外国人大多数是加拿
大人和墨西哥人。来自加拿大的买家占外
国买家购房的 11%，高于上一时期的 8%。
来自墨西哥的买家去年购买了8%，高于之
前的 7%。紧随其后的是来自中国、印度、
巴西、哥伦比亚、德国、英国、法国和日
本的买家。

然而即使美国房地产价格非常高，对
许多国际买家来说仍然是相对划算的交
易。典型的房产在香港每平方米售价 28,
570美元，伦敦为 26,262美元，多伦多为
10,947美元。与此同时，旧金山每平方米
为8,250美元，而迈阿密仅为3,170美元。

没有绿卡应该以什么名义买房呢
外国身份的投资者不仅可以直

接以自己的名义在美国买房，还可以
通过一些企业单位的名义买房，如本
国公司、外国公司、有限责任合伙公
司、合资企业、不动产投资信托公司
或股份有限公司购买房产

中国公民可以用现金在美国买
房吗？

在美国房产买卖中，中国公民可
以全部使用现金交易。根据美国法
律，超过10000美元的现金交易必须
向联邦政府汇报，因为政府要了解该
资金来源的合法性。

汇报需要包括所有与交易有关
人员的资料，如购房者、房产中介、律
师以及产权公司，现金购房者有可能
节省部分申请抵押的费用、贷款发放
费用、房产评估和产权保险费。


