
NEW WORLD TIMES

新世界时新世界时报报 21华府地产2020年1月10日

在美国的房产交易，这“七点”您要了解

如今，赴美国洛杉矶买房已经成为越来
越多中国人的选择，在赴美买房的过程中，
这“七点”您需要了解一下。

No.1
美国买房可以自己操作吗？
在美国买房的整个交易过程中是不可

能自己全部操作的。按照美国现在的房产
制度，在买房交易中，房产经纪人是不可或
缺的，而且经纪人在买房的整个过程中，担
任多种重要的角色。美国房产经纪人有着
严格的管理体系：首先，所有房产经纪人都
必须持有美国政府颁发的经纪人资格证书，
持证上岗，否则他们无法从开发商获得房屋
代理权。

其次，房产经纪人除了能为买家提供更
多的房产信息、帮助买家找到理想的房屋、
完成买房交易这些基本要求外，还需掌握良
好的谈判技巧，参与第三方谈判，并为买家
提出合适的买房意见。

No.2
海外人士在美买房后能否得到保护？
是。海外投资者在美国的财产完全受

到同当地人士一样的法律保护。在美国买
房时，整个交易过程中，有许多的第三方机
构来协助买卖房屋的进程，有估价公司、房
屋检查公司、公证公司、银行、以及经纪人，
产权保险公司等等。每一个机构都在买卖
过程中发挥自己的功能，保证房屋买卖的公

平和合理，使房地产行业能够公平、透明、健
康、蓬勃的发展。

No.3
海外人士投资及购买美国房产是否有

数量限制？
美国对全球购房者无任何限制，是全世

界最开放、最自由的投资市场之一。根据美
国相关的规定，海外人士投资及购买本地房
产的数量也没有限制。

No.4
在美国买房如何确保交易安全？
在房产买卖过程中，买家最关注两大问

题：产权和资金的安全。如果出现产权是伪
造的、产权登记时发生错误、房屋被他人侵
占等情况，那么买房将卷入无止境的纠纷当
中；而若遇上不法经济带着交易资金逃跑，
买房更是要白白遭受巨大的损失。

美国的房产市场和交易过程都是透明
化的，为应对这两个重大问题，由办理房产
业务的律师发展而成产权保险公司（Title
Company）应运而生。他们为购房者提供产
权调查、产权保险、资金监管、过户登记等服
务，贴身保障购房者的权益。如果真的遇到
麻烦，最差的结果也能把交易资金拿回来，
最大程度保护了用户权益。

No.5
办理美国房产过户手续需要本人到场

吗？
在美国，甚至大部分海外国家，都没有

类似房产交易中心的机构，其买房交易更多
是由双方协商完成，且不需买卖双方同时在
场。

在美国西部，一般来说都是由第三
方 —— 产权公司（Title Company）来持有资
金，签署产权转让书，全权安排产权的转

移。所以买卖双方都不用同时在场，由产权
公司全权操作。而在美国东部，一般来说产
权转移的过程是在一个称作「结算公司」
（Settlement Company）的地方进行的，买卖双
方（大多数时候也包括其经纪人）都集聚一
堂，由律师或是结算代理主持，支付款项签
署产权转让书，最后前去政府进行产权登
记。当然，若买方确实无法出席，也可以 委
托其经纪人或律师代理，代表他们签字，完
成过户的流程以及审核。

No.6
什么是过户日（CLOSING DATE）？
过户日（Closing Date）是在买卖双方达

成协议时，在合同中便事先约定好的过户日
期。当然，如果双方都同意，也可以在这个
日期之前过户。一般来说在过户日需要完
成以下 4 点：

1. 在过户日之前或当日，买方将会支付
款项（通常是支票或者电汇）

2. 卖方与买方签署产权转让书合同，将
房屋钥匙转交给买方

3. 产权公司或者律师、公证人员前往当
地政府办公室登记注册

4. 卖方收到扣除过户费用及贷款余额
后的款项

No.7
美国房地产的产权年期是如何规定的？
美国的房产产权是永久产权，不仅可以

作为投资也可以世代的传承延续下去。在
美国《物权法》第 149条中规定,住宅性建设
用地在使用权限期间届满时，自动续期。美
国宪法明文规定过资产主义的基础就是个
人财产至高无上，所以作为自由财产的土地
和房产就没有什么年限问题，只需要每年
缴纳一定的财产税费就可以。

美国地产经纪人协会披露：
购房者年龄及收入决定房价及房型

不管是在市场上买房子、希望
卖掉的房子，还是两者兼而有之，
大多数人现在都知道房地产的前
景。简而言之：房价继续创新高，
抵押贷款利率很低，买家之间对待
售房屋的竞争非常激烈。但大多
数买家和卖家对竞争了解不多，这
可能使他们在谈判桌上处于严重
劣势。

一份年度报告提供了许多关
于今天谁活跃在房地产市场的有
用信息。

首先，购房者越来越老。 更老
了。根据美国房地产经纪人协会
2019年房屋买卖概况报告，他们的
平均年龄达到了 47岁的新高。次
购房者也不再年轻，他们占了在市
场上找房子的人的三分之一。他
们的平均年龄上升到 33 岁，比
2018年多了一岁。该报告基于对
2018年 7月至 2019年 7月期间购
买了初级住宅的近 6000名买家的
调查。

“传统上，首次购买者的年龄
在28至32岁之间。”NAR的研究副
总裁杰西卡·劳茨说，“虽然33看起
来不像是一个巨大的飞跃，但它确
实表明房子更贵，而且要花更长的
时间才能找到一个家，为一个家存
钱。”

了解竞争对手：谁在买房？
尽管高价格让年轻人更难成

为房主，但他们正在寻找一种方
法。调查中约有四分之一的买家
年龄在 25岁至 34岁之间。35-44
岁年龄段的受访者占 20%。这可
能是因为那是人们通常结婚生子
的年龄。额外的卧室和好的学区
开始变得更有吸引力。近三分之
二(61%)的近期买家已婚。但即使
是那些没有伴侣的人也开始涉足
房地产：大约 17%的买家是单身女
性，9%是单身男性。

毫不奇怪，如今的买家往往受

过良好教育，因为教育通常会带来
更高的收入。 近四分之三(69%)的
买家至少获得了学士学位。 相比
之下，不到 1%的买家没有高中毕
业，19%的买家高中毕业后停止了
学业。同时，12%的买家拥有副学
士学位，31%的买家拥有学士学
位。38%的人继续努力，或者获得
了高级学位。

有了这些教育，这些买家也赚
了很多钱也就不足为奇了。否则，
他们如何能够打入这个超级昂贵
的市场？

根据美国国家统计局和美国
人口普查局的数据，购房者的家庭
收入中位数为 93,200 美元 ，而
2018年全国只有 61,937美元。他
们也绝大多数倾向于白人，约占买

家的 84%。西班牙人占买家的
7%，亚洲人占5%，而黑人占买家的
4%。另有3%未被确认。“自经济衰
退以来，住房自有率没有反弹，我
们今天看到少数少数民族开始拥
有住房。”劳茨说，“黑人购房者在
买房时不太可能得到家庭援助。
他们更有可能被拒绝抵押贷款。”

仅仅因为他们财务状况良好
并不能让买房变得更容易。据
NAR报道，人们在他们的价格点寻
找合适的房子，平均持续 10周，在
找到合适的房子之前，他们会查看
大约9处房产。

什么样的房子最受欢迎？
尽管有一波市区复兴的努力

和城市生活的魅力，但买家仍然叫
嚣着要郊区的独立式单户住宅。

大约一半的买家会去郊区，那
里有很多有多间卧室和庭院的大
房子。 只有 13%的人选择城市地
区——与选择农村地区的比例相
同——而 22%的人更喜欢小城镇
生活。越来越多的人在郊区和小
城镇购物，因为他们在寻找更实惠
的住处。当买家在市中心找房子
时，价格可能会太高。 在选择地点
时，买家最关心的是他们新社区的
质量、通勤和可负担性。

83%的购房是单户住宅。 相
比之下，只有 6%是联排别墅或排
屋，5%是公寓。 在 城市之外，价
格合理的公寓和联排别墅并不
多。 市 中心正在建造非常高端 的
豪华公寓，但是在郊区和小城镇，
人们更容易负担得起，你更有可能

找到单户住宅。
典型的住宅有三间卧室和两

间浴室，总面积为 1850平方英尺，
建于1990年。大多数买家(87%)都
有现成的(以前住的)房子。这些房
子往往更便宜；近年来，没有多少
负担得起的新建筑。只有 13%的
人选择不进行任何翻新，而是购买
全新的住宅。买家为他们的房产
支付了 257,000美元的中值，支付
了要价的 98%以上。其中绝大多
数(86%)需要融资(即抵押贷款)来
实现这一目标。

人们在离开之前会在他们的
房子里呆上 10年。但今天的买家
表示，他们计划在自己的住处停留
15年。大约 20%的人说他们不打
算搬家——永远不。

这些人可以卖给你完美的家
房屋销售者往往比购买者年

龄大得多——也更富有。他们平
均年龄为 57岁，家庭收入稍高，为
102,900美元。将近四分之三(72%)
的人已婚。他们更有可能是空巢
老人或者没有孩子。

卖家往往也是买家。大约
70%的人在同一个州出售他们的
房子并购买新的。他们搬家的首
要原因是更靠近家人和朋友，其次
是需要一个更大的住处或者不得
不搬家去工作。

他们可能想靠近他们的孙子，
儿童保育费用极其昂贵，所以也许
他们在帮助自己的孩子。售出的
房屋上市仅三周左右，这是市场火
爆的标志。销售的最大好处是卖
家赚取了利润，他们出售房产的平
均价格比最初支付的价格高出6万
美元。

市场上的时间是历史上最低
的，因为人们在家里呆的时间更
长，他们正经历更多升值——尤其
是近年来房价上涨。


