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美国买房可能遇到的五大问题和解决办法
对大多数人来说，买房是人生

的一个重大决定，本该是快乐和喜
悦的。但购房者经常担心会遇到
一些棘手的问题，让买房过程充满
焦虑。如果你对买房也有很多顾
虑，不妨看看这篇文章由美国知名
在线房产网站 Zillow 专家们的支
招，为你解析买房时可能遇到的五
大问题和解决方法。

“刚买的房子就需要维修”
好不容易买来的新房子却需

要翻修，真是一件让人头疼的事。
很多购房者在遇到自己心仪的房
子时，甚至都不敢检查——万一查
出房子有问题，比如地板乾裂，或
屋顶和地基有问题，怎麽办？

虽然这些问题可能出现，但不
能因为这些担忧就不敢买房。大
多数房子都需要例行维护，一个好
的检查员会帮你指出这些问题。
但是检查员发现的问题仅供参考，
并不是每个问题都需要马上维修，
他只是负责指出他发现的每个问
题。这时候你可以询问他，这些问
题有多糟糕，在不得不维修前还能
撑多久。如果发现了需要立即维
修的问题，就联系卖方，看他们是
否能帮你维修或补偿维修费用。

“我会损失中介押金”
购房者通常会在签署购房合

同後，交 3%的预付金。有些购房
者会担心他们的押金收不回来。
其实这种担心大可不必，因为对於
这部分预定金，卖方不能立即兑
现。相反，这笔钱会存入托管账
户，没有双方的签名不能被使用。

如果房产合同中有特殊条款
（contingency ：指在该有效期内，如
发生特殊情况，购房者有权终止合
同并拿回定金），比如房屋检查特
殊条款、估价特殊条款和贷款特殊
条款，请和你的房地产经纪人在日
历上将这些条款的有效期标注出
来。如果需要取消这些特殊条款，
请在有效期内提前提出。如果在
临近特殊条款日期时协商，请务必
延长附带条件日期，保证合同的有
效性。

“我\'抢\'不到心仪的房子”
如果你找到了心仪的房子，要

赶紧行动了。尤其是在竞争激烈
的市场中，很多房子在首次开放参
观日前就卖给了行动迅速和积极
的购房者。

如果您看到新的待售房子上
市，请立即通知您的经纪人，并预
约看房，越快越好。同时，尽快了
解该房子的卖方经纪人如何处理
收到的房子报价。有时他们会接
受第一个报价的买家，尤其是当这

个报价还不错时。更多情况下，卖
方和经纪人会设一个日期来审查
所有报价，或在某一天决定最高报
价。

如果您正在旅行或忙於工作，
要经常与经纪人保持联系，并时刻
跟进您满意的房子，确保不会错过
心仪的房子。

“我的经纪人没有保护我的最
大利益”

优秀的经纪人会不断挖掘新
房源、密切关注市场并一直保护购
房者的最大利益。

但有一些购房者担心他们的
经纪人可能有不同的动机，或者和
他们没有达成共识。如果你怀疑
你的经纪人的没有考虑你的最大
利益，请换一个经纪人。不要将
就，也不要随便决定一个经纪人。

你和你的经纪人应该互相信
任。在开始购房前，一定要坐下来
与你的经纪人好好沟通，就像工作
面试一样。如果你怀疑经纪人的
能力或动机，就换一个经纪人。

“我不能按时买到房了”
买房过程不应该匆忙。如果

你临近了某个固定的截止日，那麽
请制定一个Plan B。

例如，许多购房者都面临房子
租约将要到期或学校申请截止

日。如果离截止日还不到三个月
仍未找到房子，也不要太有压力，
这时可以制定一个备用计划。

买房是一笔昂贵和复杂的交
易，你也不希望急於求成而犯下错
误。不如再租一间房，或找一处暂
时住所，或尝试一些别的方法。虽
然这样可能会有些不便，但更安全
一些，也是可以操作的。

如果你对买房有些顾虑，不论
是处於对购买流程还是第三方中

介的担忧，你大可以说出这些顾
虑，倾听自己理性的声音，相信自
己的直觉。

随着购房者越来越深入地进
入市场，许多购房者最初的恐惧感
会慢慢消失。总之，买房要慢慢
来，必要的时候可以後退一步，给
自己留出时间和空间把问题想清
楚。最好从容地计划整个过程，才
不会让购买心仪的房子成为一个
噩梦。
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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。


