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美租金以近40年来最快速度上涨，负担能力恐成问题
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如何投资租赁房地产？-维护你的财产

美国 6月租金以 1986年以来最快的速
度上长，间接推升美国CPI数据续创40年来
新高，经济学家也发现，虽然薪水增长速度
仍比租金增长速度快，但双方差距正在迅速
缩小，若薪水增长速度放缓的话，租金负担
能力很快就会成为问题。

美国租金以近40年来最快速度上涨。
《彭博》报导，根据美国劳工部週三（13

日）公布的资料，美国 6月CPI年增 9.1%，其
中 6 月租金月增 0.8%，高于 5 月的月增
0.6%，而在截至今年6月的过去1年内，租金
涨幅高达5.8%。

穆迪首席经济学家赞迪（Mark Zandi）表
示，租金上涨可能会导致今年剩下时间内的
CPI继续上涨。

但赞迪也认为，市场租金似乎已经触
顶，因为租屋者没办法负担更贵的租金，犹
豫该不该租下去，更多的租屋供应也将到
来，尽管这需要1、2年的时间，才能对市场租
金产生有意义影响。

RealPage 首 席 经 济 学 家 帕 森 斯（Jay
Parsons）认为，有近 83万 6千个住宅单位正
在建设当中，这是 1973年以来最高，不过多
数是面向高收入租户，而非供应最为短缺的

低收入租户。
目前薪水增长速度继续赢过租金增长

速度，帕森斯说，现在租金负担能力还不是
主要的不利因素，但若薪水增长速度放缓，
这很快就会成为不利因素。

在截至今年 6月的过去 1年内，生产和
非管理阶层的平均时薪涨幅达6.4%，自疫情
大流行以来就比租金涨幅还要高。

彭博经济首席美国经济学家王安娜
（Anna Wong）警告，即使今年稍晚租金下降，
但CPI指标的租金可能还会上涨至2023年，
若联准会制定货币政策时，对这个CPI数据
做出反应，那么意味着可能会进入经济衰
退。

此外，随着消费者越来越担心通货膨
胀，买房的人越来越少，根据抵押银行家协
会 (MBA)经季节性调整后指数，上周购买房
屋的房贷申请下降 4%，较一年前同周下降
18%。MBA的数据经过7月4日国庆假期因
素调整。

由于偏高的房贷利率，买家持续缩手，
但上周利率保持稳定。符合条件的 30年期
固定房贷平均合约利率维持在 5.74%，而自
备20%头款贷款点数从0.65降至0.59。

01 一定要收租金
在某些时候，每个房东都必须充当收费

员的角色。你必须打电话给那些不付钱的

租户，直到他们付钱为止，如果他们不付钱，
你就把他们赶出去。即使是好的租户也可
能在一个月的时间内无法按时支付租金。

在这种情况下，考虑给他们更多的时间。留
住一个好的房客可能会带来一到两次延迟
付款。

02 按时交税
作为房东，你必须为你的房产缴纳物业

税。然而，你也必须遵守正确的申报所得
税，否则你的财产就会受到损失。明智的做
法是聘请一名税务人员或另一名金融专业
人员帮助指导你通过这个过程，因为它可能
相当复杂。

例如，房东可以从他们的税收负担中扣
除财产税、按揭利息以及其他运营费用。

此外，损失可以作为被动损失冲销，以
后用来抵消积极回报的税务负担。

03 学习维护技能
你应该学会进行小修理，如将泄漏的水

槽固定或修理墙壁上的孔。能够自己完成
这些任务可以为你节省一大笔专业维修费
用。如果你尚未掌握这些技能，请花点时间
了解这些修理方法是如何完成的，并进行练
习。你自己能做的任何事都代表了你不需
要花更多的钱。

04 与行业专业人士建立关系
尽管自己动手做事很有价值，但在某些

情况下，你需要聘请一位专业人士。与当地

电工、水管工和其他商人建立关系，这样当
你需要的时候，你可以得到可靠的工作。此
外，在你的租赁房产投资中，你可能需要咨
询律师和会计师。当问题出现时，让这些人
站在你这边会很有用。

05 回应房客的需要
记住，租户是你的客户，应该受到尊

重。你应该迅速响应房客的修理请求，在与
房客的交易中公平地采取行动。你还要按
照租赁合同的约定对物业进行维护。这样
做将有助于留住承租方，节省你的费用。

06 雇一个物业经理
物业经理或物业管理公司可以减轻你

的业主责任负担。他们收取租金，负责维
修，在需要的时候找到新的租户，还有其他
的职责。然而，雇佣物业经理通常会花掉你
5%到 10%的租金收入。因此，如果你的利
润率已经很低，那么雇佣一个这样的人在财
务上可能就没有意义了。

如果你有很多租赁房产或者住得离它
们都很远，雇一个物业经理是非常有利的。

房地产管理协会和全国住宅地产经理
协会都为在网站上寻找声誉良好的物业管
理公司提供资源。

怎样通过Open House“摸底”当地房产状况
华人买家首次投资美国房产，因为不了

解美国的房产市场，对于美国房的特点、结
构，如何报价、谈判不了解，可以利用Open
House来摸底一下目标城市的房产状况。

Open House是什么?
Open House 翻译为“开放参观日”，是

在美国的房产市场一种常见的销售方式。
Open House 通常是在周末的下午举办，

事前卖方经纪人会通过房前的广告牌，或在
当地报纸、当地MLS系统中作广告等方式进
行宣传，吸引感兴趣的人。

看到房前有这样的广告牌，就说明这栋
房子可不用预约进入参观界时卖方经纪人
则会在卖主家中展示房屋。

对房子感兴趣的人，无需预约，也无需
经纪人陪伴，均可扣门而入, 参观房子，以及
向卖方经纪人咨询。

作为不了解美国房产市场的华人买家，
可以省去预约经纪人看房的繁琐环节，利用
Open House，直接参观房子，关于房子的疑
问也可直接咨询卖方经纪人。

如果房屋所在城市/小区刚好是自己的
理想购房区域，Open House的帮助更大，可
以直观看到该社区的安全状况、受欢迎程
度，直接比较房价等，会对于未来的出价、谈
判带来很多参考和帮助。

Open House“摸底”重点
那么，参观房子的时候，要从哪些方面

进行“摸底”呢？
为您整理了如下几个重点：
社区环境和安全状况
邻居大体族裔构成
房屋状态/质量
房屋出价后是否调整过价格

房屋的上市时间
参观者的数量
参观者与卖方经纪人的沟通状况
了解安全状况和族裔构成、房屋质量都

比较容易理解，为什么要了解是否调整过价
格，以及上市的时间呢？

如果一套房子调整过价格，也许是最初
的出价不合理，或者是卖方希望在短时间内
交易完成因此降价，要了解其中的原因。

关于上市时间，一套房源被放到市面上
很久还没有被卖出去，可能这套房子本身存
在一些问题，也可能是卖家接受了一个买家
的Offer后，这个买家最后因为自己财务方面
的问题，最后没能买下来而影响了卖方。

不管是房子的出价不断调整，还是上市
市场过长，都要了解背后的原因，是不是隐
藏着买家不愿意接受的问题。

了解这些原因，也可以帮助华人买家了
解购房过程各环节可能出现的影响因素都
有什么，以便在未来自己购房的过程当中尽
量避免。

参观者的数量和与卖方经纪人的沟通
状况，能说明房子的受欢迎程度，可以通过
参观者与经纪人之间的沟通，去了解房子为
何受欢迎/不受欢迎，从而了解在当地的文化
当中，好房子/坏房子通常是指的是什么样的
房子，这些都会在未来购房决策当中成为重
要的参考。

最后的提醒：
大胆地向卖家经纪人提问，抓住时机了

解和学习，让自己快速了解美国房产。
尽管“开放参观日”是一个提问和倾听

的绝佳场所，但也请小心不要透露太多自己
的隐私信息。


