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【本報綜合編譯報導】據美聯社、

CNN以及紐約時報等媒體報導，暴

跌之後的美國房市了吸引了來自海

外的大批投資者，其中許多打算把

購入的房屋和共有公寓出租，等房

價上漲再出售。雖然外國買主在美

國當前房屋交易還占不到10%，不

過專家表示這種趨勢正迅速擴展。

在邁阿密、鳳凰城和西雅圖等地

，外資正協助穩定房市。邁阿密市

中心有一處372戶的稱為Viceroy的

高級豪華公寓，自今年1月以來賣

掉262戶，其中約九成賣給外國人

，而且全部是現金交易。Viceroy公

寓房價已比2007年最高峰時期降低

52%，原來每平方遲670元的單位，

現在平均只要319元。(n

從事房地產交易已 15 年的 Peter 

Zalewski說，“我從來沒有見過這麼

多外國人購買美國房產。邁阿密市

區的交易有八成買主是外國人。”

邁阿密許多房屋銷售點，都出現

大批來自阿根廷、加拿大、哥倫比

亞、法國、以色列、義大利、挪威

和委內瑞拉的個別投資者，以把握

美國空前的房地產跳樓大拍賣。(

在鳳凰城，今年來自加拿大的購

屋者首次超過加州人。由於加元已

漲到接近與美元同值，使多倫多的 

Jim Chuong 覺得機不可失。他以每

平方遲50美元價格購買鳳凰城的共

有公寓，而類似單位在多倫多每平

方遲要500美元。Jim Chuong 收購

一些單價不到4萬元的兩臥房共有

公寓，很快就租出去，扣除各種費

用和稅捐，每一戶每個月稅前淨賺

300元。

在西雅圖，一些來自亞洲的購屋

者連房子都不看就買下來。其中許

多買主打算把購得的房屋和公寓出

租，等房價上漲後再出售。在紐約

，世界貿易中心遺址附近由亞曼尼

設計的兩個豪華公寓，25%買主是

外國人。

地產分析師認為，正是由於目前

市場上對美元繼續升值的預期較高

，一些海外投資者才會對美國地產

興趣高漲。由於海外投資客的殺入

，紐約等熱點地區下跌的樓市已經

出現拐點。像紐約這樣的地區，再

開發的可能性很低，而在紐約，只

有30%的人擁有自己的房產，房產

保值的可能性還是比較大的。

專門協助中國人在國外從事房地

產投資的香港房地產業者 Patrick 

O'Neill估計，中國人今年在紐約等地

購買的房地產可能比去年增加一倍

。美國Prodigy International地產公司

公佈的資料，中國買家對紐約房產

的興趣在過去1年的時間中增長十

分顯著，其旗下有兩家公司的已售

房屋中，由亞洲買家購 買的已經占

到2成，其中中國人占了很大比重

。分析人士表示，一些中國投資客

手中“不差錢”，而同時美國信貸

政策處於緊縮中，中國的個人和機

構正好抓住這個 時機在美國樓市進

行投資，其中不少是集團性的投資

活動。

據《外國投資房地產稅法案》規

定，對於房地產的投資收益，外國

投資者必須按常規所得稅稅率徵稅

，除非其於該納稅年度在美國留居

超過半年，即183天，在出售自住2

年以上的住房時，才可享受美國居

民納稅人的優惠。

個人賣房收益不超25萬美元，家

庭不超50萬美元，則可免交所得稅

。但個人和家庭一生享受該項優惠

也僅此一次。

美國房市 吸引大批海外投資者購屋
海外投資客殺入 紐約等熱點地區下跌樓市已經出現拐點

A6•美國地產

【本報綜合報導】越來越多無力還

貸的業主選擇經銀行同意以低於貸

款 金 額 的 價 錢 將 房 屋“ 短 售

(shortsale)”。這種交易模式已成為

地產市場流行的新銷售形態。根據

抵押貸款研究機構CoreLogic最新估

算，已經完成的“短售”交易數量

自2008年以來增加了3倍，今年一

年預計短售交易將會達到40萬。

這種令人不安的效應正在弗吉尼亞

州馬納薩斯鎮出現。據《華盛頓郵

報》報導，銀行在上次危機中收走

了由98所磚房組成馬蹄形的街道近

1/4的住房。這次，屋主採取了另一

路線：“短售”。

新一波房屋“短售”正在全美各

城市和郊區悄悄蔓延。抵押貸款金

融機構房利美今年上半年已經批准

短售36534筆，相當於它2007年和

2008年自己批准總數的3倍。房地

美今年上半年批准了22117筆短售

，而在2007年同期它僅批准94筆

房屋短售。

處於困境的屋主紛紛參與短售，

主要是因為他們可以保護自己的信

譽，今後還有再次買房的機會。

對於貸款機構來說，他們只是得

出屋主本來有能力還款但故意逃避

責任的結論之後才會那麼做的。短

售比處理法拍屋代價要低，也能保

證房屋在良好狀況下成交。對於廣

泛的地產市場來說，短售可能抬高

底價，因為屋主對於儘量賣個好價

錢有自身利益在內：他們得到的報

價越高，貸款機構就越有可能批准

成交。但短售通常造成交易推遲，

甚至夭折，因為它們需要多方批准

，包括最初貸款機構和其他方面，

有些情況下還涉及二級和三級留置

權持有人。

從全美範圍看，銀行持有房產銷

量占比35%，處於前法拍階段(處於

違約或準備拍賣的房屋)房屋銷量占

比13%。成交資料顯示，其中過半

是由銀行主導交易，其他則是屋主

征得銀行同意，將房屋以低於抵押

貸款積欠額的價碼出售，即俗稱的

“短售”。

雖然外國買主在美國當前房屋交易中還占不到10%，
不過專家表示這種趨勢正迅速擴展。在邁阿密、鳳凰城和西雅圖等地，
外資正協助穩定房市。紐約、華盛頓、洛杉磯、
拉斯維加斯和舊金山的房地產也比較受青睞。

8月成屋 銷售續升
極低的利率仍吸引進場 房市趨於穩定
【本報綜合編譯報導】美國房地

產經紀人協會（NAR）本周公佈

的資料顯示，美國8月成屋簽約

銷售指數月率增長4.3%，從7月

的78.9升至82.3，優於預期，成

屋銷售月率連續第2個月上升，

顯示房市進一步趨於開始穩定。

成屋簽約銷售指數是反應房屋

買方與賣方的簽約數量，此一銷

售通常花幾個月才能完成。分析

師表示，儘管房屋市場仍然低迷

，但極低的利率仍吸引買盤進場

。8月成屋簽約銷售指數與一年

前同期相較，年減18.4%。去年同

期，成屋簽約銷售指數報103.0。

美國東北部地區成屋簽約銷售

指數下降，其他地區均上升。8

月成屋簽約銷售指數在美國4地

區中的3個揚升，其中以南部的

上揚6.7%表現最佳，其次是西部

的6.4%與中西部的2.1%。東北部

則減少2.9%。

美國成屋屋銷售佔地產市場逾

八成比重，政府的首次置業8000

美元稅務優惠措施已屆滿，但仍

然適用於4月30日簽訂的交易合

約，而交易完成限期亦由原先的

6月30日推延至9月30日，不過

大多數買家已經完成交易程式。

然而，政府買屋稅務優惠措施結

束後，加上失業率高企不下，美

國消費者信心尚未能恢復。

根據彭博社調查顯示，大多數

市場分析師認為美國房屋市場正

在回穩。穆迪投資資深分析師

Aaron Smith表示，房市現狀穩定

，開始好轉，但要努力的地方還

很多，房市的前景端賴就業市場

。失業率預計直到2011年皆高於

9%，因此即使抵押貸款利率創空

前低點，房價滑落讓消費者更有

能力購屋，房市需求仍可能不振

，因此創造職位對房屋市場復蘇

是重要關鍵。
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言出必行

著名建商 精心打造 全新獨立屋 從3房∼4房 1350呎-2200呎
各種房型 等您發財 另可租 每月$1,000-1,500

SOLD

拉斯維加斯 西南區全新屋 離賭城中心僅 5 Miles

★強大的專業團隊為您投資 購屋 出租 管理 一條龍服務 702-299-5488★
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Alexander Chung

城市郊區新一波短售屋 呈現蔓延之勢 
處於困境的屋主紛紛參與 短售交易將會達到40萬


