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美国金融理财保险大趋势下的
绝佳创业 /兼职机会
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贷款，买房攻略一览！
如今买房，大多采用贷款的方式进行付

款，一方面解决了资金短缺的问题，一方面
为其他资产配置提供可能，那么去美国洛杉
矶买房可以贷款吗?在美国洛杉矶房价贵
吗，能贷款买房吗?

洛杉矶多年来房价一直处于上升的状
态。现在洛杉矶的房价是很高的。所以有
很多居民就会选择贷款的方式在洛杉矶买
房的。

那么如何在洛杉矶贷款买房这个是需
要根据自己的经济收入来进行判断。首先
需要获取自己是否具备贷款的资格，需要向
贷款的机构或者是银行提供自己当前的经
济收入或者是未来的资金收入情况，确定未
来具备一定的实力支付所贷款的金钱。

而其次，居民也可以采取其他的不动产
或者是有价值的物品来进行抵押。

大家在在确定自己具备贷款资格之后，
就可以进入到洛杉矶房产市场购买房产。
在整个购买房产的流程之中，最为重要的事
情是合同，在整理合同时需要由贷款机构所
派遣的房产评估时在场。

房产评估师将会对于居民所进行贷款
的房产的具体价值进行判断，需要与居民所
贷款的金额进行匹配。

房产实际价值与居民申请的贷款金额
匹配之后，则会有房产评估师签订确认书。
之后居民于房产商签订合同时，贷款机构才
会将居民所贷款的内容进行支付。

如果你提前了解了这些内容以后，想要
在洛杉矶贷款买房就会变得比较简单了。
如果你现在决定去洛杉矶贷款买房的话，就
要多了解贷款方面的知识。

这有这样你才可以更加放心的去洛杉
矶买房了。从整体而言，在洛杉矶贷款购房
的流程是相对较少的，仅仅是为居民增加了
两个较大的步骤，就可以成功地采取贷款购
房的方式。

美国洛杉矶买房注意事项：
1、不要排斥洛杉矶的老房子。
有些区的老房子是由著名的设计师设

计，而且用料一点都不差。如果能买下来，
房子日后只会升值。保护得好的百年房子
的房梁、房柱及地板，日后的使用年限远远
大于现在建造的部分房屋，原因是当年有钱
人使用的木材用料非常讲究，而且处理工艺
很繁琐，从而保证了每一根木料的质量。

唯一不足的是，卫生间少了些，不太符
合现代人的需求。这些好的老房子，部分被
继承人捐给政府或社区了。部分老房子还
有一个特点，就是房子小而老旧，绿地面积
却特别的大。

买这样的房子一般都很便宜，可以考虑
拆了重建、扩建、在绿地上新建，地分成几块
出售建房等。

2、宁可在好区买普通的房，也不在一般
区买豪宅。

虽说价格一样，但是日后升值潜力不
同，安全系数不同，孩子受教育条件不同，周
边的配套设施不同。

如果你看见周边房子有高高的砖围墙、
窗户上有铁栏杆，多合算的豪宅最好不要购
买，因为真正适合居住的好区是不允许，也
不需要在窗户上安装铁栏杆的。

不过千万美金起跳的豪宅有砖或树围
墙是应该的，因为面积太大，需要有效管理

就另当别论了。
3、要注意查看该区居民的整体素质情

况。
这不仅能提供你日后住家的安全和社

区环境的良好维护外，还能确保孩子受到真
正的正面教育。该区的具体状况可以通过
询问房地产经纪或网上查询。

4、要真正彻底做好房子的检查工作。
当你递交的购房申请被接纳后，你需要

请专业人员为新购置的房子做全面的检查，
包括水电煤气、门窗、房顶、地板、厨房、卫生
间、房子的整体构造、虫害等检查。如果检
查结果显示，卖方有严重的欺骗行为，你可
以有权不买。

同时，中国的购房者不要忽视了白蚁的

检测，因为洛杉矶的房子居住时间长了，或
多或少都会招来白蚁，谁叫它长有翅膀呢。
房子居住五六年后也不要忘了请人检查一
次。白蚁的处理对于专业人员来说是很容
易的事。

5、买了房子后，注意按时交每年的物业
税。

美国房子的所有权可以永远是房主个
人的，前提是上交财产税。在洛杉矶，财产
税一般要求分两次交清，如果晚交 1到 2个
月，财产税会自动上调10%。

财产税的高低依据购屋时的价格来定，
如果购买时价格是 35万美金，每年财产税
共需上交4千多一点。

目前，美国房产市场呈现出一种特别
现象：需求不断增加，库存量却没有明显减
少；成交量在下滑，房价却没有下降。

既然原有库存无法满足需求，开发合
适价位的新房是满足供应的重要通道。然
而在热门城市中，并未看到开发商如火如
荼建新房的现象，这是为什么？

成本太高不赚钱
2012-2019年间，全美新增了 840万套

的住宅需求，但新建住宅仅有 680万套，形
成了160万的缺口。

2019年至今，独栋住宅的开工率一直
不高。根据美国人口普查的数据，5月与 4
月相比下降了 6.4％，同比 2018年 5月下降
了12.5％。

影响新房开工的因素较多，其中土地
开发成本过高是影响新房开发的主要因素
之一。

据 Redfin 数据显示，在旧金山、洛杉
矶、圣何塞和波士顿等城市，典型住宅房屋
的价值中，土地价值占一半或以上。而在
一些不够热门的城市，土地价值仅占房屋
价值的 20%左右。 在房价较高的沿海城
市，土地成本的占比更高。

除了土地的成本奇高之外，建筑材料
和建筑劳动力的成本也都在上升，使得开
发商的新建房产如果低于$100万，就很难

实现盈利。
即便开发商降

低利润，让房价更
接近成本，房价依
然超出预算。即使
过去一年房贷利率
下降了近一个百分
点，但大部分潜在
购房者还是无法负
担。

新房项目申请
难度加大

麻省理工的城
市经济学家 Albert
Saiz博士曾在一篇
论文中指出：在不
同的城市开发新房
项目，由于政府监
管的严格程度不
同，获得许可的时
长会有三倍的差
距。

在热门城市，
除了监管严格之

外，可使用的土地面积更是越来越少，申请
越来越难，这都让这些城市的新房开工难
度加大。

根据Albert Saiz博士的统计，上图这些
城市中，土地成本占房屋价值中值的
41%。中间这条灰色的线，就是土地成本占
比和开发难度的中值。前文中提到的城
市，几乎都集中在图的左上角，意味着这些
城市有非常高的土地成本，和极高的开发
难度。

从土地成本和申请难度的角度，也可
以印证为什么建筑开发商在这些热门的城
市只能供应高端物业，而并不是首次购房
者期待的低价位房屋。

Albert Saiz博士为此向政府提出了解
决方案：

取消限制。如节开发数量、停车场的
要求和对住宅高度和密度的限制等。

缩短开发申请的周期。将开发商申请
一个开发项目的周期缩短到几个月。

政府投入资金开发低价房产。
解决方案虽好，但在短时间内不可能

有政策上的翻转。这就意味着，热门城市
的新房开发，尤其是中低价位的新房开发
难度很大，缺乏足够的房产供应，尤其缺乏
可负担的低价房产供应，在一定时间内还
要存在。

有价有市，为何开发商不快速建房呢？


