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美國房奴噩夢 百萬戶被半暴力驅趕出家門
快速判決喪失住房 嚴重傷害美國人對金融和法律體系的信任

這輪經濟危機中，很多美國人無力繼續支付房屋貸款，
無奈被銀行或貸款機構強行沒收房產，用專業術語說就是屋主喪失
抵押房屋贖回權，這已不是新聞，但是深度調查發現，
銀行收房並非完全合法。

【本報綜合報導】經濟危機爆發

前，次級貸款被包裝成各種債券在

參差的金融機構中多次轉手，最終

宣稱要沒收房子的機構已丟失了很

多原始貸款憑證，在這種文件不全

的情況下，他們廉價僱傭所謂的“

催搬手”，用半暴力方式將屋主趕

走，管理當局已就反復出現的“失

踪房貸憑據”現象展開調查。 

據《南方都市報》編譯報導，從

今年1月到現在，已經有100萬戶

美國人被趕出家門，其中大部分屋

主認為程序缺乏必要的法律文件支

持，很多地方法院判決銀行沒有權

利執行房屋沒收，至少是暫時沒有

權利，在其找到原始貸款借據之前

，也有一些銀行，包括JP摩根和美

國銀行，自動暫停所有收房程序，

自行先檢查相關文件。 

法律上的糾纏拖累經濟復甦，在

房市如此糟糕的情況下，銀行沒收

房屋程序結束才是房市見底的信號

，在銀行沒收房屋沒完全騰空、重

新進入市場之前，開放商不會新建

房子，潛在購房者不會購買，房價

也不會上漲，所以說“銀行收房”

就是懸在房地產上空的一塊烏雲。 

數百萬份貸款原始借據已經消失

不見。哈佛大學訪問學者凱瑟琳•

珀特估計，僅去年銀行就通知40

萬屋主，他們搞丟了貸款借據。銀

行有可能把一切重要文件都塞進碎

紙機裡，但是只要他們有原始借據

，他們就能到法庭上要求借款者“

要么還錢要么捲鋪蓋走人”。就算

沒有，銀行也能沒收房子，只要它

在法庭上宣誓：正盡一切努力尋找

丟失借據，或正盡一切努力證明自

己對貸款有支配權。然後銀行和房

貸服務機構以低廉工資僱傭大量“

機器人簽名者”，他們以自己的名

譽證明銀行正努力做以上兩件事，

然後在《沒收通知》上籤上自己的

大名，高峰時每天簽數千份。 

拿著有第三者簽名的《沒收通知

》，銀行就可以強行收房，通常通

知會寄給屋主，一次沒有回音會寄

第二次，如果第二次還沒有回音，

就會有人帶著法院的強制執行令上

門。這些人就是銀行和貸款回收機

構以極低工資僱傭的“催搬手”，

他們大多數根本不是銀行業內人士

或者法律人士，但看上去都很有“

專業背景”，他們背熟了有關銀行

止贖的法律專業詞彙，屋主一開門

就是一番轟炸，他們對屋主的心理

非常掌握，屋主本來就欠著錢，還

至少有一段時間沒有供款，心理已

經長時間被煎熬，再遇到真的有“

銀行法律顧問”上門，偶爾還有地

區警長配合，一下子就崩潰了。 

法律專家認為這種程序背後，銀

行沒收房屋其實是非法的，但又有

多少人知道？是什麼造成這樣的混

亂？是不小心嗎？或許吧，一些案

例中，文件丟失的確是因為銀行要

節省成本，但整體問題的規模不得

不讓人懷疑，這些重要文件的丟失

另有原因：貸款機構為其粗劣的貸

款程序掩蓋證據。密蘇里大學堪薩

斯分校的法律教授威廉姆•布萊克

曾經在銀行工作，他說：“如果說

貸款背後儘是欺詐和不實，那麼讓

白紙黑字的證據盡量少一些是自然

的做法。” 

很久很久以前，銀行貸款給個人

購房，會把貸款憑據謹慎地放在保

險櫃裡，這筆貸款同時記錄在賬目

上。如果貸款要轉讓，原始文件也

必須跟隨轉讓。因為已經有200年

曆史的一道法律要求，在買賣房產

時，貸款借據在物理上也要同時轉

移，否則交易不算完成，這是為了

防止同一個房產或者同一筆貸款同

時多次銷售。於是在2000年年年

初，當房地產市場開始急劇升溫，

泡沫開始積累時，房屋貸款原始憑

據開始在美國境內“大串聯”，但

並非全部都最終到達應該去的目的

地。有一些是因為各種意外原因丟

失了，可能是從卡車上滑落，可能

是被水淹了。 

去年，280萬戶居民在法院的快

速判決中喪失了住房。美國如今有

27個州的法官不審核這類案子，

讓敗訴的房主很難上訴。美聯儲主

席伯南克日前表示，金融機構在強

行收房過程中可能存在的違規操作

和非法催搬已經引起監管方關注，

通過調查最終會決定該類操作中是

否存在系統性薄弱環節以及違法行

為。 

目前，銀行強行收回一所房屋的

平均時間是484天，而2008年年

初是251天，案例在金融危機後明

顯增多是處理時間延長的一個原因

，但是根據很多貸款回收機構的說

法，原始借據丟失才是最主要原因

，分析家認為整個銀行業因為不能

及時強行收房，每月損失在60億

美元左右，然而這對房地產市場和

經濟復甦損失，卻是難以估量的。

問題拖延越久，危機傷害美國人對

金融和法律體系的信任就越嚴重。
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影子庫存 威脅美國房地產市場復甦
不斷增加的止贖供 將對需求不振的市場施以重壓

【本報綜合報導】全美房地產經

紀人協會公佈的數據顯示，10月

份全美成屋銷量為443萬套，同比

下降26%，環比下降2.2%，超出市

場預期。 10月二手房屋銷售中間

價為17.05萬美元，同比下跌0.9%

，環比下跌0.6%。

在需求不振的情況下，“影子庫

存”激增帶來的供給壓力也成為威

脅美國房地產市場復甦的重要因素

之一。 “影子庫存”通常包括止

贖房屋和銀行收回但尚未掛牌出售

的房屋，一旦銀行將這些房屋大量

投放市場，可能導致房價下跌，並

引發更多貸款違約和止贖。 

全美房地產經紀人協會表示，成

屋銷量下滑的主要原因在於美國政

府對購房者減免稅費的優惠政策到

期以及部分大銀行暫停處理和出售

止贖房屋。該協會表示，按目前銷

量，現有成屋供應量需要10個月

才能消化，而在正常年景只需要一

半的時間。 

數據顯示，截至今年8月末，美

國住房“影子庫存”量預計為210

萬套，同比增加10%，消化這批庫

存需要8個月的時間。包括影子庫

存在內的總庫存量達到630萬套，

消化時間需要23個月，幾乎是正

常水平的三到四倍。 

分析人士稱，影子庫存量的不斷

增長可能會持續一段時間，而全美

購房需求疲軟增加了房價進一步下

跌的風險。資本經濟公司美國經濟

學家戴爾斯表示：“不斷增加的止

贖供應將對需求不振的市場施以重

壓。” 

雖然“影子庫存”何時轉為現有

庫存尚不確定，且一些大型銀行正

因監管部門調查問題止贖文件而暫

停部分地區的止贖工作，但無論如

何這些房屋最終都會進入市場。投

資者公司分析師預計，未來一年美

國房價還將下跌8%。

美國大都會區
房價九月份繼續下跌

【本報綜合報導】美國標準

普爾公司標準普爾11月30日

公 佈， 根 據 S&P/Case-Shiller 房

價綜合指數顯示，未經季節性

因素修正的美國 10 大都會區

2010年9月獨戶住宅成屋價格

年增1.5%(前月增2.6%)，連續

第8個月出現成長；月減0.5%(

前月減0.1%)。經過季節性因素

修正後房價月減 0.7%(前月減

0.2%)。 

自2006年7月的高點到2010

年8月為止，10、20大都會區

房價跌幅分別達28.6%、28.7%

，自2009年4月的谷底迄今各

反彈7.8%、6.7%。標準普爾表

示，8月時上述兩種房價指數

顯示平均房價回到2003年底至

2004年初時的水準。 

今年９月份，美國20大都會

區房價環比繼續回落，只有拉

斯韋加斯和華盛頓的房價環比

分別微漲0.1%和0.3%，其他城

市的房價都出現環比下跌。這

顯示在經濟增長乏力的背景下

，美國房地產市場回升依然困

難重重。 

今年第三季度，美國20個大

都會區房價指數比第二季度下

跌2%，該指數在今年第二季度

環比上漲4.7%。 

經濟學家認為，受首次購房

稅收優惠政策的推動，今年４

至６月份，美國許多地區房價

回升。

隨著這項政策到期，加上失

業率高企，住房止贖案居高不

下，首次購房者、投資型和改

善型購房者的購買意願都受到

抑制，房價面臨下行壓力。 

反映美國２０個大中城市獨

棟房屋售價的變動情況，是衡

量美國房地產價格的一項重要

指標。該指數涵蓋美國２０個

大中城市及其周邊地區的房價

，包括鳳凰城、洛杉磯、聖迭

戈、舊金山、丹佛、華盛頓、

邁阿密、坦帕、亞特蘭大、芝

加哥、波士頓、底特律、明尼

阿波利斯、夏洛特、拉斯韋加

斯、紐約、克裏夫蘭、波特蘭

、達拉斯和西雅圖。
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專家服務

房屋貸款

公寓貸款

新創業貸款

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★

Mortgage Broker    DRE#: 01141698

Alexander Chung

全職經紀 誠實 可靠 多年經驗 專業負責

9139 Las Tunas Drive, Temple City, CA 91780
Tel: 626-382-1688 Fax: 626-382-1708

626 716 8880DRE#1864823

3房2浴 室內1199呎
地大9396呎 1975年建

Pomona
未上市

$250,000

2房2浴
室內1004呎

Monterey Pak

In Escro
w

$268,000

4房3浴 室內1907呎
地大7330呎

Alhambra

$360,000

2房2.5浴
室內1107呎

Baldwin Park

$220,000
4房3浴 室內1510呎

2010年建

Temple City

$628,000

室內3557呎
地大7240呎

San Gabriel
4單位 未上市

$760,000

Jean Huang
精通：國 粵 日 英語
Email: jeanrealty@gmail.com

未上市
★San Gabriel 4單位 6房4浴 室內3557呎 地7240呎....................................................$780,000

★El Monte 2房1浴 室內980呎 地5060呎..........................................................................$280,000

★Pomona 3房2浴 室內1199呎 地大9400呎.....................................................................$250,000

★Temple City 4房3浴 室內2648呎 地5000呎.................................................................$699,000

★Alhambra 2房1浴 室內 1273呎 地7550呎.....................................................................$458,000

★Monterey 3房2浴 室內 1424呎 地5350呎......................................................................$480,000


