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疫情冲击下，美国房地产市场的机遇与挑战
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新冠病毒的爆发与防控势必
将对美国的各行各业造成一定的
冲击。那么，从短期和长期分
析，美国房地产市场会受到哪些
影响？

1、受疫情影响，零售物业，
包括餐馆、商铺、电影院、购物
中心等，租金收益将不可避地降
低。

由于美国零售物业的租金通
常采用保底租金+收益分成的方
式，所以，即便租户经营不理
想，物业主也只是无法收到商铺
运营收益的分成，但仍可以获得
保底租金的收益。

从短期来看， 物业主的总收
益势必有所降低，但仍有稳定的
保底租金收益，亏损不会太大。
同时，租户在疫情期间仅支付保

底租金，现金流压力不大，有利
于度过难关。

从中期来看，疫情过后可能
会出现民众报复性消费的情况，
释放疫情期间的压抑情绪，届
时，零售业市场将迅速恢复，甚
至超过之前的水平。新增的消费
也会填补疫情期间的亏损。所
以，对零售物业投资人来说，总
体上影响不大。

从长期来看，普通民众在疫
情期间增加线上消费，将有利于
美国线上购物、娱乐的迅速发
展，对线下零售市场会产生挤
压，美国零售业产业结构转型速
度势必会加快。

2、由于疫情影响，从短期来
看酒店业将受到的打击比零售业
更大。

从短期来看，因为酒店物业
的运营收益和运营成本都比较
高，当入住率和收益断崖式下
跌，如果 人力成本、餐饮、客房
服务等运营成本不能及时下调，
将迅速拖垮投资人的现金流。所
以，投资人应提前做好充足的应
急储备。

从中期来看，酒店管理团队
应对疫情做有针对性的调整工
作，包括消毒、送餐、无接触入
住等。疫情过后，酒店运营预计
将很快回归常态，但受房间数
量、出行周期、预定系统等因素
影响，行业即使回暖，也难以产
生爆发式增长，很有可能无法弥
补疫情期间的亏损。

从长期来看，疫情对酒店行
业带来的影响既是机遇也是挑

战。酒店物业属于高风险高收益
的物业类型，而酒店是否盈利，
重点在于管理运营。在疫情的冲
击下，运营不良的酒店物业难以
为继，不得不资产重组或低价出
售， 被更优质的买家收购。因
此，酒店投资人的收益就可能两
极分化，有人黯然离场，也有人
喜获优质资产。

3、对于办公物业，因为多数
是长期租约，租金收益也相对固
定，因此从短期来看，疫情影响
对办公物业的冲击不大，投资人
的租金收益有较大保障。

从中期来看，品质较好的办
公物业可以平稳度过疫情。但
是，由于新冠病毒会冲击各行各
业，一些现金流比较紧张的小公
司可能会倒闭或退租，所以那些
品质较低的办公物业则有较大的
租金收益受损的风险。

从长期来看，如果疫情很快
得到控制，美国刺激经济的降息
政策可以降低贷款成本，提升投
资人的净收益。相反，如果疫情
持续时间长，影响国家发展，则
会对办公物业有较大影响，比如
租金下降、空置率提高、物业价
值下跌。

对投资人来说，短期内疫情
对办公物业的影响不大，但应关
注国家经济发展，如果发现经济
明显放缓，就尽可能减小低品质
办公物业在投资组合中的比例，
保留最优质的办公物业。

4、疫情期间，民众外出活动
时间减少，而且对未来的不确定
性也会促使民众减少投资行为。
所以，别墅和出售型公寓的交易
量预计将跳崖式下跌。

从短期来看，疫情期间的别

墅和出售型公寓的市场可能会
“冬眠”，价格起伏不大，但成交
量会非常少。

从中期来看，疫情过后，别
墅和出售型公寓成交量可能会短
暂爆发。受经济减缓和降息刺激
双方面影响，房产价格可能保持
不变。

从长期来看，美国经济势必
会收到疫情的影响，而经济也会
影响住宅的成交价格和成交量。
所以，别墅和出售型公寓的长期
发展还是要综合分析，包括国家
的应对措施、金融政策、贸易政
策、2020年底大选等。

5、美国的住房拥有率大约为
65%，剩下的35%通常选择长租公
寓，而租房是刚需，受新冠病毒
这种“突发”事件影响较小。

从短期来看，民众在疫情期
间肯定会尽量避免外出，所以，
如果租约到期，大家通常会选择
续租。这样对长租公寓投资人来
说，租金收益相对比较稳定。

从中期来看，长租公寓的租
约通常为一年，即使疫情结束
后，也不会发生大规模换房搬家
的情况。所以，长租市场会比较
稳定。

从长期来看，美国降息政策
减少了投资人的贷款成本，增加
收益的同时，也推高了物业价值。

所以，对于投资人来说，长
租公寓是一种收益不高，但风险
较小的物业类型。由于是刚需，
长租公寓市场基本不会受到新冠
病毒的影响。在目前全球经济放
缓、未来美国政治经济有较大不
确定性的环境下，可以增大此类
物业在投资组合中的持有比例。


