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纽约市首套房面积较3年前缩水
各大区情况一览

根据旧金山联邦储备银行的
研究，向远程工作的转变是导致大
流行期间房价大幅上涨的主要原
因。

根据英文媒体报道，美联储研
究人员指出，从 2019 年 11 月到
2021 年 11 月，美国房价上涨了
24%——在这段时间里，由于大流
行的传播，多达 60%的员工在家工
作。

研究得出结论，在此期间，超
过 60%的房价上涨归因于远程工
作趋势。研究人员指出，远程工作
者“能够搬到住房更便宜或设施更
有吸引力的城市”。

旧金山联储的经济学家奥古斯
塔斯·克梅茨和约翰·蒙德拉贡以及
加州大学圣地亚哥分校的约翰内
斯·维兰德说：“我们的研究结果表
明，大流行期间房价上涨反映了基
本面的变化，而不是投机泡沫。”

他们补充说：“这意味着远程
工作的发展可能是未来住房成本

和通货膨胀的重要决定因素。”
“我们的估计显示，远程工作

增加1个百分点会导致房价上涨约
0.9个百分点，低于最初的估计，但
仍然非常大，”他们补充说。

在大流行时期的房地产繁荣
期间，房价飙升至创纪录的高位，
当时员工不再与工作地点通勤距
离内的住房挂钩。但此后市场已
经降温，因为抵押贷款利率上升打
击了人们的负担能力，并将许多买
家推远。

与此同时，许多公司推动复
工，导致许多雇员返回城市，导致
租金成本飙升，从而导致数十年来
的高通胀。

许多市场的房价已经开始回
落，尤其是那些被大流行时代的需
求认为“过热”的市场。

由于杠杆向买家转移，上个月
的购房合同取消率创下新高——
在太阳带“新兴城市”的取消率最
高。

房产网站 StreetEasy的数据显
示，纽约市 2022年的典型首套房
（starter homes）面积比 2019年夏天
小 9%。皇后区和布朗士的入门住
宅缩水幅度最大，分别为 150平方
英尺和208平方英尺。

根据英文媒体报道，抵押贷款
利率和房价的急剧上涨使买家更
难找到他们的第一套房子。数据
表明，这些预算较少的买家必须在
空间上做出妥协以保持在他们的
预算范围内。

大多数区的典型首套房都面
积较小

首套房（也叫起步房）通常被
认为是年轻人在工作几年后可以
凭借其获得的收入和积蓄扎根的
地方。在纽约市，起步房的价格通
常在 40万美元到 80万美元之间，
并且至少有一间卧室。事实上，负
担能力取决于个人收入和储蓄。
根据人口普查局的最新数据，40万
美元至 80万美元的范围与纽约市
年轻人的年收入中位数 83,313美
元以及近期 5%至 6%的 30年固定
抵押贷款利率一致。

起步房的萎缩反映了城市负
担能力的恶化。到 2022年 8月，典
型的纽约市首套房的中位面积已
缩小 90平方英尺至 900平方英尺，
比三年前缩小了 9%。皇后区、史
坦顿岛和布朗士，传统上被认为更
实惠，引领着中位面积下降。无论
是哪个行政区，希望现在购买他们
的第一套房子的买家都必须在空
间上做出妥协以保持在他们的预
算范围内。

除了更小，40万美元和80万美
元价格范围内的房源也更难获
得。2022年8月，在此价格范围内，
纽约市有近 4,500个待售房源。三
年前，在大流行之前，这个价位有5,
300套房源。这意味着今年8月，典
型的首次购房者可供选择的房源
数量减少了15%。

曼哈顿首套房为全市面积最
小

曼哈顿的入门级住宅长期以
来一直是该市面积最小的住宅，至
少自大流行之前以来是这样。在
所有行政区中，曼哈顿的首套房最
小，为 686平方英尺。考虑到典型
的停车位约为 153平方英尺，这相
当于纽约市大约四个半的停车位。

然而，与三年前相比，不介意
空间狭小的买家现在可以在相同
的预算下在曼哈顿购买稍大一点
的首套房——占地面积增加 17平
方英尺。这是因为低于曼哈顿中
位要价的房屋要价尚未恢复到大
流行前的水平，因此，关注这个价
格范围的买家有更多选择。曼哈
顿8月份的新房库存比三年前增加
了 3%，但寻找新房的购物者仍然
面临着高昂的价格：每平方英尺
942美元，是全市最高的。

布碌仑首套房是仅次于曼哈
顿的第二昂贵住宅

布碌仑8月份典型的起步房中
位数为 924平方英尺，比三年前减
少了 8%。该行政区 8月份的首套
房库存比大流行前水平低 26%，这
表明买家的选择要少得多。每平
方英尺的价格为 658美元，布碌仑

的首套房是仅次于曼哈顿的第二
昂贵的住宅。

皇后区每平方英尺价格涨幅
最大

自大流行以来，随着要价急剧
上涨，皇后区现在的首套房库存减
少了 11%。这
也是购房者必
须为每平方英
尺支付的价格
涨幅最大的行
政区。每平方
英尺 608 美元，比三
年前增加了 17%。虽
然仍然比曼哈顿和布碌仑
更实惠，但在过去三年中，
皇后区的典型首套房面积缩
小了150平方英尺。

2010年以后在皇后区建
造的新建筑，其中大部分是康斗公
寓，与旧建筑相比，往往拥有较小
的单元。自2010年以来，皇后区约
有 10%的新房位于新开发项目
中。然而，无论这些建筑有多新，
该区的要价在过去三年中都大幅
上涨。在新旧建筑中，皇后区一所
首套房的面积缩小了大致相同的
面积。

布朗士和史坦顿岛提供具有
成本效益的首套房

布朗士和史岛仍然是首次购
房者最有吸引力的选择，每平方英
尺的中位价格分别为 386美元和
414美元。这些行政区的更多房屋
现在要价超过80万美元，导致首发
房屋库存大幅下降：史坦顿岛 8月
份较三年前下降 51%，布朗士下降

23%。
8月份，布朗士一栋

典型的起步房中位面积
为 1,477 平方英尺。虽
然仍然比曼哈顿、布鲁
克林和皇后区的典型首

套房大，但它已经缩小了 208平方
英尺，是全市缩水最多的。史岛的
典型首套房是全市最大的，8月份
的面积为 1,500平方英尺，尽管它
比三年前小了100平方英尺。

展望未来
在今年春季大幅上涨之后，纽

约市的要价正在逐渐放缓，因为买
家纷纷涌入市场以抢先于利率上
升。在今年春天的激烈市场竞争
导致到4月份出现六年来最紧张的
市场之后，8月份的市场中位天数
环比小幅上升了 3天，达到 69天。
随着销售市场的持续再平衡，一些
首次购房者应该能够找到重新加
入市场的机会。

展望未来，整个秋季销售市场
可能会保持竞争力。随着房价增
长放缓，一些潜在卖家似乎正在退
出市场。继今年春季强劲增长后，
8 月份待售新房源数量同比下降
13%，7月份下降 9%。今天的房主
正在支付大流行之前锁定的较低
利率。此外，由于劳动力市场强
劲，家庭债务负担低，没有多少房
主拼命出售。如果持续下去，新房
源数量的下降表明今年秋季降价
空间有限，购房者争夺仍然有限的
选择。这意味着位置优越且要价
合适的房屋可以而且将继续吸引
有竞争力的报价。

纽约长岛市阿斯托里亚第 27
大街 3-24号的Halletts Point 7
大楼推出145套新建公寓的抽签申
请。

根据英文媒体报道，统仓的租
金起价为每月665美元。符合条件
的抽签申请者的收入必须在 25,
372美元到 86,460美元之间，具体
取决于您的家庭规模。

有 32套两卧公寓可供租户使
用，收入在 38,058美元至 57,640美
元之间，具体取决于家庭人数。这
些公寓的租金为1,000美元。

稳租公寓包括统仓、一卧和两
卧公寓，供收入占该地区收入中位
数(AMI)40%至 60%的人申请。这
取决于您与多少人住在一起。目

前，纽约市的AMI为两人家庭 106,
800美元。

公寓设有大窗户、节能灯具和
电器。建筑设施包括租户休息室、
社区活动室、健身房、自行车存放
处和洗衣房。

至于公共交通，巴士和渡轮是
您的最佳选择。最近的地铁站有
一段距离——在第30大道，在那里
您可以搭乘N和W线地铁。

该建筑靠近阿斯托利亚海滨，
设有自行车储物柜和共用洗衣房。

开发商已为纽约市公屋居民预
留了50%的可负担住房，并为社区
居民预留了50%。纽约市员工也有
5%。一小部分公寓将分配给有行
动、视力和听力需求的申请人。

据美国商务部周二公布的数
据，美国 8 月新屋销售环比增
28.8%，远超预期的下降 2.2%，
7月前值为下降12.6%。8月新屋
销售的环比增幅，为有记录以来
第二大，历史第一大是 2020年 6
月时创下的 30.6%。8月新屋销
售年化 68.5万户，创下 3月以来
最高，预期为50万户，7月前值
为51.1万户。

美国所有四个地区的新屋销
售都在增加。其中南部地区增长
了 29.4%，该地区的增速是今年
最强劲的。

截至 8 月末，新房库存为
46.1万户，较 7月的 45.9万户小
幅攀升，创 2008 年 3 月以来最
高。不过由于新房销售激增，新
房的库销比在 8月下跌至 8.1个
月。回顾上个月数据，美国 7月
新房供应量为 2008 年以来最
多，按当时的销售速度计算，需
要 10.9个月才能清空新房供应，
创下2009年3月以来的最高库销
比。今年年初，新屋的库销比仅
为5.7个月。

8月新房销售的中位价格为
436,800美元，比去年同期增长
8.04%，为2020年11月以来最小
增幅。

由于美联储激进加息，美国
近来的房地产数据大多非常低
迷，遭遇严重打击。新屋销售可
谓是黯淡中的一缕光。不过分析
普遍认为，这种态势不会持久。
8月强劲的新屋销售，可能反映

了买家在借贷成本进一步上涨之
前，借助一些建筑商的降价机会
而抓紧时间买入。

根据房地美的数据，上周30
年期固定按揭贷款利率平均为
6.29%，创2008年10月以来的最
高水平，高于前一周的 6.02%。
考虑到美联储可能继续快速加息
以应对通胀，房地产市场的借贷
成本有进一步上升的风险。

新屋市场虽仅占美国楼市的
一成，但新屋销售按照签订购房
合同之时的数据计算，与签约完
成再纳入统计的成屋销售有所区
别，因此被视为美国楼市的领先
指标。

同日，美国还公布了标普凯
斯席勒和 FHFA两大房价指数。
其中，20城房价指数环比下跌
0.44%，为 2012年 3月来首次下
跌，这标志着美国地产长达十年
大牛市的结束。美国 2008年金
融危机时期的房地产崩盘于2012
年结束。

具体数据方面：
美国7月S&P/CS20座大城市

房价指数同比增 16.06%，预期
增 17.1%，前值由 18.65%修正为
18.66%。

美国7月S&P/CS20座大城市
季调后房价指数环比降 0.44%，
预期增 0.2%，前值由 0.44%修正
为0.19%。

美国7月S&P/CS全国房价指
数同比增 15.8%，为 2021年 4月
以来最小增幅，较 6 月的同比

18.1%增幅大幅放缓，也是该数
据发布以来史上最大减速。

美国 7月 FHFA房价指数环
比降 0.6%，预期为 0%，前值为
0.1%。

分地区来看，在最难以负担
的地区，房价跌幅最大，尤其是
在西海岸。在今年年初按揭贷款
利率还在低位时，当地的人们就
负担沉重。最新数据来看，7月
跌幅位居前列的地方包括：旧金
山地区环比跌幅 3.6%，西雅图
跌2.5%，圣地亚哥跌2%。

当前，由于需求暴跌，外加
房源在市场上滞留时间更长，房
屋的活跃库存有所增加。不过与
此同时，上市的房屋数量在减
少，这对房价构成一定支撑。不
过分析认为，鉴于宏观经济环境
更具挑战性，美国房价很可能会
继续减速。

与此同时，木材行业正面临
着一定程度的衰退，同样预示着
美国楼市正在快速降温。周二，
芝加哥木材期货收于432美元/千
板尺，较一年前下降约 1/3，较
三月份的高点下跌了 70%。目
前，木材价格已跌至两年多来的
最低水平。

本文不构成个人投资建议，
也未考虑到个别用户特殊的投资
目标、财务状况或需要。用户应
考虑本文中的任何意见、观点或
结论是否符合其特定状况。市场
有风险，投资需谨慎，请独立判
断和决策。

美国十年地产牛市终结：

20城房价2012年来首跌

报告：远程工作是房价大幅上涨的主因

长岛市海滨145套新公寓开放申请 月租低至$665


