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外国对美国房地产投资的放缓令人担忧
作为一家从外国投资者筹集

资金的大型美国房地产企业的首
席执行官，我处于独特的位置，可
以从国外看待美国的政治制度和
经济。在我的办公室里，我们开玩
笑说我们不需要阅读新闻就可以
知道世界上哪里有麻烦。我们所
需要知道的是要求在任何给定的
一周与我们见面的人的主要国籍。

当墨西哥当选左倾总统时，我
们开始接听有钱墨西哥人的电话，
他们想把钱带出该国。当骚乱和
内乱席卷智利时，通常是拉丁美洲
最稳定的国家之一，我们开始受到
智利人的访问和打来的电话。人
们想将钱转移到其他地方来保护
其价值并不会造成很大的不稳定-
长期以来，人们一直钟爱的目的地
是美国。

然而，最近出现了外资向美国
流动的明显下滑-这已被归因于多
种因素，包括与中国正在进行的贸
易战争，在美国不断变化的监管环

境，一个事实根据的墙据《华尔街
日报》(Street Journal)，“外国投资
者去年是美国商业房地产的净卖
家，这是自2012年以来的首次。”据
Real Capital Analytics 于 2 月发
布的报告称，“美国商业房地产的
跨国收购在 2007年回落至 500亿
美元以下到2019年，达到五年来的
最低水平。”

鉴于我们正处于总统大选之
年，所以我认为现在是重新审视美
国历来是吸引全球资本的目的地
的好时机，这是我们通常认为理所
当然的原因。它们包括：

透明，稳定的法律体系：尽管
偶尔会失败，但我们的法律体系与
其他国家的法律体系相比还是不
错的。与其他许多国家相比，我们
系统中的制衡与透明度为外国人
提供了一种感觉，即在进行商务交
易时，腐败更少，公平性更高。在
世界上许多地方，法律可以根据领
导人或政党的想法而改变，这对于

外国直接投资可能造成灾难性的
影响。投资者必须能够相信法律
制度将遵守现有法律并平等对待
所有人。

流动性和经济规模：这是美国
的另一资产。以我们的行业为例，
希望出售的拉丁美洲一家酒店所
有者可能需要等待很长时间才能
找到买家并达成交易。相比之下，
在美国，得益于所有随时可用的专
业经纪人，财务顾问和法律专家，
有可能在数月内出售酒店或其他
房地产。与其他国家相比，这种流
动性水平使人们在这里投资房地
产感到更自在。

多样化的流动银行系统：有许
多争夺融资的银行和融资来源。
报价和条款很快就提供了。一般
而言，这些条款也是合理的，摊销
时间表足够长且利率较低。在其
他大多数国家并非如此。举一个
最近的例子，在哥斯达黎加，我们
只能获得 12年到 15年的摊销，而

不是30年的摊销，而且利率比美国
的利率高约350个基点。

信息的透明度和可用性：这是
我们在美国所想当然的另一件事，
当我们的公司对房地产进行尽职
调查时，我们会处理并考虑市场，
竞争环境，需求驱动因素等方面的
大量信息，以充分调查交易的利
弊，并做出明智的决定。在世界其
他地区，发现可靠的信息要困难得
多。调查本身成为一项耗时的事
情，可能会非常昂贵。

动态的就业环境：从投资者的
角度来看，这是美国经济的另一优
势，尽管存在一定争议。大多数美
国公司可以在经济不景气的情况
下迅速缩减薪资规模，以使其更具
竞争力。在许多国家/地区，企业在
解雇员工时可能会束手无策，解雇
福利金可能会使员工解雇成为一
个挑战。同时，美国为组建需要大
量劳动力的公司提供了非常有利
的环境。但是，我们需要改革移民

法，以允许更多合格的人合法地加
入该劳动力队伍并为我们的经济
做出贡献。

简而言之，我们的经济机构虽
然绝非完美，但却是世界上最可
靠，最稳定的机构之一，为了我们
自己的利益并确保外国投资者受
到损害，保持这种方式符合我们的
最大利益。出现不稳定或风险的
第一迹象。

因此，对于所有政治候选人，
我想提供以下建议：让我们调整那
些破裂或可以改善的事物(例如医
疗保健系统，环境法律和移民政
策)，而无需进行可能导致改变的重
大，系统性改变吓 foreign 外国投
资，使我们的经济停滞不前。尽管
我们当然不是十全十美，我们可以
在许多方面有所改善，但我们的经
济体系仍然令人羡慕。让我们保
持这种方式。

税收旺季已经到来，但房主仍
有时间最大限度地节省税款。这
里有一些技巧可以帮助您获得与
家庭有关的扣除。

所有税收减免的圣杯：抵押利
息

对于许多人而言，最重要的税
收减免是基于为房屋抵押贷款支
付的利息。抵押税扣除额可以用
于不超过两个住宅的贷款利息。
如果有管道和浴室，则可以是主要
住所，第二套住房，度假屋，甚至可
能是船或休闲车的任何组合。

对于那些幸运地拥有两个以
上财产的人，请确保使用将从财产
中产生的扣除额最大的税收减
免。人们通常认为最大的抵押贷
款付款将产生最大的税收减免，但
并非总是如此。通常，您有更多的
付款用于本金，而利息越少，您获
得抵押的时间就越长。

如果您在2017年12月15日之
前拥有抵押贷款，则按旧的 100万
美元或更少的购房债务规则进行
抵押。该规则在该日之后发生了
变化，现在，已婚夫妇在扣除抵押
贷款时的债务上限为 750,000 美
元。但是，两个单身人士可以各自
拥有房屋的一部分，每个人最多索

要$750,000。当然，这假定您能够
拥有价值超过 150万美元的房产，
这在纽约，洛杉矶，旧金山甚至西
雅图等许多市场中并不是很大。
降低抵押贷款抵扣额度是唐纳德·
特朗普在昂贵地区搞砸房主的另
一种方式。

可怕的内政部扣除
此减免税已被使用和滥用，这

就是为什么它正确地赢得了声誉，
成为潜在的审计触发器。这并不
意味着您应该完全忽略对自雇房
主通常有价值的税收减免。如果
您很合理，并且在家中专门为商务
目的使用一个或多个房间，则应考
虑使用。如果您实际上是用一半
的家庭来经营业务，请确保记录使
用情况和费用，并扣除家庭办公室
费用。请不要试图声称您用一半
的房屋来勉强赚钱。如果您与妻
子和 12个孩子住在一起，尤其如
此。除非您的房屋很大，否则国税
局的审核员很难相信您实际上将
房屋的50%专用于您的业务。

2013年实施了一种更简单的
方法来估算家庭办公室扣除额。
它使房主扣除每平方英尺家庭办
公室空间 5美元，但整个扣除额限
制为1,500美元。虽然我认为1,500

美元的减免税不会改变您的生活，
但与追踪所有小额支出的麻烦相
比，它可以节省您的金钱和时间。

您使用Airbnb还是有室友?
在过去的几年中，越来越多的

人通过短期和长期租用房屋将自
己的房屋变成了自动取款机(任何
人都是金女孩)。兼职业主经常会
错过减税优惠，这对出租整个物业
的业主有利。首先，我想指出，是
的，您租用自己房间的利润是应纳
税的。给定年份中超过 14天的任
何时间都需要向 IRS报告，并且可
能需要缴税。如果您报告了收入，
则还应该进行一些节税扣除。房
东的费用可以根据租金频率按比
例分配。作为房东，您可以扣除一
些费用，其中包括露台家具，互联
网，电缆，房屋清洁，甚至游泳池维
护或洗衣。

对环境有益，减税
为了使您的房屋更加节能，有

大量的减税措施。我不会为您带
来很多细节，但是如果您为环境做
得很好，请确保您节省了税款。在
进行绿色项目之前，请务必检查，
仔细检查和检查三次，以了解获得
任何潜在税收减免所需的特定要
求和截止日期。想想像太阳能电

池板或耐旱的美化环境，甚至连雨
桶也可能合格。

出售房屋时减税
房屋买卖税的规定很明确，但

我们仍然对此话题感到困惑。
得益于比尔·克林顿总统和

1997年的《纳税人减免法》，大多数
房主在出售其主要住房时不会因
利润而欠任何资本利得税。该规
则的简短形式是，如果您在过去五
年中居住在主要住所中，则可以在
征税中排除高达 250,000美元的利
润。如果您已婚，这个数字将翻
倍，达到500,000美元。

您在房屋上获得的利润可能
不如从售价中减去购买价那样简
单。例如，如果您在20年前为房屋

购买了 25万美元，并以 100万美元
的价格将其出售，那么您的税收利
润不一定是 750,000美元。您可能
需要支付经纪人的结账成本和佣
金。此外，请记住您多年来可能进
行的任何房屋装修，这也可能增加
您房屋的成本基础。

从长远来看，拥有房屋可能是
积累财富的好方法。但是，在此过
程中，它有可能成为预算破坏者。
在旅途中获得一些不错的税收减
免，可以减轻购买新热水器或下水
道的痛苦。保持良好的记录将使
您在纳税时间更容易找到您的减
税额。另外，保留一份家庭装修清
单。他们将有助于进一步减少您
最终将房屋出售时所欠的税款。

4个对房主来说惊人的税收减免

代表购物中心所有者的贸易组
织正在敦促美国政府为零售商，饭
店和房东提供救济，因为当前局势
大流行导致美国各地的商业关闭。

国际购物中心理事会周二在
致美国总统，副总统迈克·彭斯和
财政部长史蒂文·姆努钦的信中表
示，政府应为商务中断的覆盖范围
提供担保或由政府支付。

该组织在信中说，关闭商店

“正给我们的会员带来无法克服的
压力，我们认为迫切需要联邦政府
采取行动。”

美国政府正在讨论一项计划，
该计划可能涉及多达 1.2万亿美元
的支出，包括在两周内直接向美国
人支付 1,000美元或更多的款项，

以遏制当前局势爆发扩大带来的
一些经济影响。

ICSC 首席执行官汤姆·麦吉
(Tom McGee)在信中写道：“如果
不能确保我们的租户基础稳定，则
偿还购物中心业潜在的高达1万亿
美元的有担保和无担保债务将面

临风险。”他写道：“这将危害整个
行业，并对金融市场造成长期损
害。”该行业“将需要与未偿债务，
税收和监管减免相关的进一步联
邦支持。”

美国购物中心经营者看到的
股票暴跌超过标准普尔 500指数。

在过去的一个月中，西蒙房地产集
团公司和马塞里奇公司等公司的
股价已下跌近60%以上。

以零售为中心的房地产并不
是唯一获得联邦援助的游说行
业。旅馆，住宿的高管周二与美国
总统会面，并正在寻求美国政府提
供2500亿美元的资金，以帮助应对
本质上的旅行停摆。

购物中心老板在危机期间向政府求助


