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美国房屋保养必备8大招！

室内篇
1、清洁烘干机通风管道
洗衣机和烘干机通风管会积存易燃纺

织材料，如棉絮、化纤品等等，所以至少一年
要清理一次。

据 美 国 国 家 防 火 协 会 (NationalFire
Prevention Association) 数据显示，2010年至
2014年间，洗衣机烘干机引发的火灾共约
15,970起，其中大多数与烘干机有关，三分
之一的火灾是由于通风管道不清洗造成的！

除了安全问题，清洗通风排气管还保证
了衣物卫生。

试想下，热风每次吹过脏兮兮的管道，
再来干燥你的衣服。循环多次以后，不仅衣

服磨损且卫生状况堪忧。管道堵塞还会引
起机器运行效率低下，电费攀升。

不同烘干设备的通风管清洁方法会有
所差别，最常见的是用真空吸尘器接软管清
理。

除了通风口，管道，还要注意清洁烘干
机后部和周围，以免易燃物残留。

2、更换烟雾报警器电池
美国国家防火协会（TheNational Fire

Prevention Association）建议，除了不能更换
的电池（10年使用寿命），任何电子烟雾报警
器都必须一年更换一次电池。

如果你听到报警器发出哔哔声，就应该
马上行动。同时还要顺便检查、更换家里所

有的电子探测设备。
为了避免遗忘，季末大扫除时来个彻底

更新最好不过了。
3、热水器排水
热水器水箱里，除了混杂水中的天然矿

物质外，还会沉积很多污垢。
在大多数地区，一年一次排水，足以冲

洗沉淀物。部分“硬水“地区可能还需要一
年多次，保证水箱的清洁和使用安全。

如果自己动手排水，可以参照以下网站
的详细步骤操作。当然也可以直接雇专业
人士，更方便省事。

4、更换、清洁暖炉过滤设备
维护暖炉的过滤装置，是最简单、最有

效保证家中空气质量的方法。
不仅能延长暖通空调机组的使用寿命、

减少故障率，还能降低能源消耗成本。
就压力暖气炉来说，不管是一次性过滤

器，还是永久过滤器，都有必要每 2个月检
查一次，确保装置处于良好状态。

室外篇
1、清理屋顶
很多人会发现屋顶有深色团块装不明

物体。不用慌，那是藻类、地衣或者苔藓。
但是，不要轻视这些看似不起眼的植物，它
们会破坏木瓦，并造成木材腐烂。

想要延长屋顶使用寿命，第一步必须清
理掉这些小家伙。

虽然可以DIY清洁屋顶，但是在有条件
的情况下，还是建议交给专业人士。

因为自己动手一方面会存在安全隐患，
另一方面可能损坏屋顶材料。专业的设备
和规范的操作能降低这种风险。比如专业
团队会用高压清洗机。

2、检查、清洗排水沟
排水沟是很多人容易忽视的地方。它

的重要作用就是为屋顶和外墙面引水、排
水。

除了树叶和杂物会堵塞排水通道，还可
能出现难以察觉的破洞，材料腐蚀，连接固
件松动、弯曲的情况。

这些隐患都会影响屋顶和墙面的防水
效果。在使用普通水管冲洗排水沟时，要注
意提前检查固件连接部位的损坏情况。

3、清洁人行道、行车道
一年下来，家门口的行人和行车道肯定

积满灰尘、细菌和油污。这些污垢长期积累
不仅碍眼，影响街道景观，还会磨损路面。

最方便的就是用高压水枪直接冲洗，但
也要根据路面材质类型进行操作。比如水
压太大，会直接造成表面破裂、损坏。

4、清理房屋侧面
一个冬天过后，各种泥土和自然垃圾，

可能会堆积在房屋边缘不显眼的地方。特
别是积雪、灌木丛和树木枝叶。如果离房屋
侧壁太近，需要及时清理。

最好的办法就是绕着你家走上一圈，方
圆 6英寸的地方确保没有杂物堆积。避免
腐烂、刮擦、磨损造成墙壁裂缝。

疫情冲击下，美国房地产市场的机遇与挑战
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？
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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。
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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。
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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。
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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。
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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。

疫情当下，租客无力支付租金，房东如何应对
洛杉矶讯，对于许多洛杉矶县的居民来

说，由于冠状病毒的流行，他们失去了收入
来源。该县政府希望公众知道，对于那些有
可能因冠状病毒疫情而被驱逐的租房居民，
已有了相应的保护措施。

洛杉矶县政委员会主席凯瑟琳·巴格
(Kathryn Barger)4月 1日签署了一项行政命
令，禁止房东驱逐受冠状病毒影响的居民。
该行政令将持续到5月31日：

在紧急情况下，为了保护公众健康和预
防冠状病毒传播，有必要避免不必要的房屋

迁移，保护洛杉矶县的经济适用房存量，并
防止被安置的个人陷入无家可归的境地。

该法令保护那些因冠状病毒而遭受“经
济损失”的人。这意味着由于企业关闭、失
去可补偿的工作时间或工资、裁员、特别自
付医疗费用或因学校关闭而需要照顾儿童
而造成的家庭收入的大量损失。

这种保护延伸到那些已被诊断出冠状
病毒或照顾确诊冠状病毒患者的人。该法
令还保护因为遵守洛杉矶县居家禁令、自我
隔离或在紧急状态避免社交聚集而受经济

影响的人。
根据该命令，租户须在房租到期后一周

内书面通知房东，除非能够减轻经济困境，
否则将无法支付房租。

以下是其他重要事项保护措施:
行政命令确保在公共卫生危机期间，该

县所有人将继续获得自来水。使能够遵守
公共卫生指南，经常洗手，并获得清洁的饮
用水。

该命令确保该县所有从南加州爱迪生
公司和南加州天然气公司获得电力服务的

客户继续获得电力，以便能够获得至关重要
的冠状病毒信息，保持关键的医疗设备运
转，并在需要时使用电力。

公用事业公司已宣布，将暂停因拒付而
导致的服务中断，并对受冠状病毒危机影响
的住宅和商业客户免除滞纳金，立即生效。

该禁令仅适用于未合并的洛杉矶县，隶
属洛杉矶县的部分城市，包括洛杉矶、贝弗
利山、伯班克、卡尔弗城、格伦代尔、长滩、帕
萨迪纳、圣塔莫尼卡、南帕萨迪纳和西好莱
坞也发布了类似的命令。


