
NEW WORLD TIMES

新世界时新世界时报报 21华府地产2021年1月1日

投资美国房地产时应考虑的4件事

掌握这5点，轻松节省美国房屋保险费

外国人在美国买卖房屋与本地人有什么不同之处呢

许多外国人都有在美国购买房地产以
出租的想法。他们喜欢美国是一个透明市
场的想法。价格是透明的，有很多出租代理
来处理您的财产，并且有全套的服务。但
是，许多希望在美国投资的外国人都不熟悉
西方市场，也不真正了解其中涉及的内容。
如果您是希望投资美国房地产的外国人，请
考虑以下四个主要因素：

一、诉讼风险计划
对于对美国房地产感兴趣的外国投资

者来说，这里有很多物业，但是也有很多诉
讼风险。如果您在美国投资，首先应该了解
的是，对于房地产投资者而言，这是世界上
最高的诉讼风险。这是美国事情的方式。
如果您不习惯这种做法，则需要了解诉讼风
险。确保您有一位律师来为您正确安排在
美国的事务。

您将需要购买大量保险，并且需要考虑
下一点并制定资产保护策略。

二、制定资产保护策略
这些年来，我认识的大多数人都使用

LLC来持有其财产。对于许多人来说，这是
一种更具税收效率的结构，具体取决于您的
居住地和您本国的个人税收情况。美国有

很多人使用有限责任公司（有限责任公司，
这是与公司不同的透明结构）来持有其财
产。有些人将每个资产都放在自己的有限
责任公司中，而其他人则将 2到 5个资产都
放在一个有限责任公司中。

无论您做什么，都需要将物业放到投资
州的有限责任公司中。如果您在不同的州
进行投资，那可能会使事情复杂化。但是，
确保您的资产得到保护（确保有人不会滑倒
在香蕉皮上并起诉您并收回您投资的所有
财产），这绝对是美国房地产业的关注点。

三、提交您的美国纳税申报表
现在您需要了解的第三件事是，如果您

打算在美国投资，则需要提交纳税申报表。
非居民投资者有不同的形式，并且可能会有
不同的税收待遇，但是您要确保您不会对美
国国税局 IRS感到困惑。

如果我以外国人的身份投资房地产，我
希望有一个专注于与外国投资者合作的
人。当您投资美国房地产时，寻找一个出色
的税务专业机构或人员。寻找一个习惯于
与外国人打交道的人，而不仅仅是美国人。
寻找一个熟悉外国非居民外国投资者的税
务专业机构或人员，以确保一切工作正常。

如果您仅赚取少量租金且正在折旧，您
可能无需支付大量税款，但请确保一切都符
合要求，因为罚款是相当可观的。并且，如
果您有有限责任公司，则对于任何在一个日
历年内进行交易的有限责任公司，都需要提
交一份称为表格 5472的信息性申报表。不
提交文件的罚款最近增加到 25,000美元。
该规则不仅适用于房地产投资者，还适用于
使用美国结构的任何人。

四、避免遗产税
当以外国人身份投资美国房地产时，很

有可能触发遗产税，而当您去世时，美国政
府将拿走您的大部分钱。现在您会认为，如
果您不住在美国而死了，美国就不会从您的
资产中拿走，也许您住在他们的住所征收遗
产税，或者您正在遵循我们的策略，而您已
经搬到了一个不征收遗产税的国家，但是即
使您不是美国纳税人，您也可能要缴纳遗产
税。

而且我们都不知道我们何时会死，所以
正确地做到这一点很重要。如果您是美国
纳税人，则可以获得数百万美元的遗产税免
税额，您可以在整个生命周期中通过统一的
遗产税抵免额使用。但是，如果您不是美国

纳税人，则死亡时的免税额要低得多。
如果您有一个好的出租物业，您将触发

该遗产税。然后，当您去世时，美国将要征
税。现在，您会认为“我与美国有什么关
系？我为什么要支付这笔税？”好吧，因为
您拥有美国资产–美国房地产。如果您是
外国人，并且以自己的名义拥有美国财产，
那将是一个问题。

如果您打算在美国投资或消费时间，则
需要保持多元化的心态，并以国际化的方式
安排事务，以确保您不会触发遗产税。如果
您是在美国购买房地产的外国投资者，那么
在尝试之前，您要考虑以上四点。

所谓的房屋保险费，是广大购房者以房
屋为主体购买的保险，主要目的是为了保障
房主的房屋受到比较大的损失时，能够通过
保险理赔来降低屋主的损失。下面为大家
分享掌握这5点轻松节省美国房屋保险费。

美国房屋保险费涵盖范围
房屋保险通常包括：
火灾对房屋造成的损失
房屋建筑物，包括房屋本身、围墙、车

房、车道、泳池等。
私人财物，包含家具、电器、书藉、收藏、

文件等。
因灾难使屋主无法使用房屋，以及房屋

修复期间所产生的额外生活开销。
屋主意外责任险，保障屋主或来访客人

在房屋室内外发生意外时，可提供赔偿，该
保险也涵盖法律诉讼、伤者医疗等费用。

地震和洪涝灾害等自然灾害通常不包
含在一般的房屋保险内，但处在自然灾害发
生频繁的城市的家庭当然也可以把这一项
加进保险责任范围内。那么最关键的问题
来了，房屋保险需要花费多少呢?按最常见
的保险费率来说，屋主每月需要支付$35在
每$100,000的单位房价上。意思为，假如你
在纽约的一套房产价值为$500,000，那么你
每个月所需缴纳的房屋保险费用大约为
$35*5=$175，那么一年所需花费在房屋保险
的费用为$175*12=$2100。

当然，上述的房屋保险费用只是一个非
常笼统的开销，房屋保险所需的实际费用还
需看各州，城市，房屋性质和状况以及屋主
的个人喜好而定，屋主完全可以自由选择是
否购买房屋保险，以及选择保险范围等。需
要注意的一点是，在向银行贷款买房的情况
下，银行是要求必须为房屋购买房屋保险
的，而现今买房虽没有法律明文规定，通常

屋主也会购买保险作为保障。
降低美国房屋保险费的小窍门
01.提高信用分数
保险公司越来越多使用信用信息来对

房屋保险进行定价。在大多数州，为了保证
信用水平，应该按时支付账单，同时避免不
必要的贷款并且让信贷余额越低越好。定
期检查信用记录并及时纠正所犯的错误，并

使信用记录保持准确。
02.提高免赔额
免赔额(deductible)是依据保险条款，在

保险公司开始索赔之前屋主必须为损失所
支付的金额。更高的免赔额意味着你节省
了更多的保险费用。现在大多数保险公司
推荐至少 500美元的免赔额。如果能够将
免赔额提高到1000美元，将节省25%的保险
费用。但是，如果居住在灾害频发的地区，
保险条款中最好对这些特殊种类的损失有
单独的免赔额;如居住在东海岸附近，最好
能有一个单独的风暴免赔额;居住在地震频
发地区，地震免赔额最好是单独的。

03.安装警报系统
安装家庭用安全警报系统的价格在500

美元左右，然而这有机会使得房屋保险费降
低10-20%。

04.同时买房险车险
如果有车一族在购买房屋保险，不妨考

虑选择将房屋保险与车险打包的保险公
司。如果两种保险一起购买，大多公司会有
95折到85折的折扣。

05.提高抗灾能力
可以通过增加风暴百叶窗、加强屋顶或

者购买更强的屋面材料来节省保险费用。
老房子可以通过翻新使它们能够更好的经
受住地震。此外，可以通过暖气、管道和电
力系统现代化来降低火灾和水灾的风险。

近年来，越来越多的中国人来美国购置
房产，每个国家都有不同的政策规定，不少
国家对于外国人买房都有各种不同的限制
条件。那么，外国人在美国买卖房屋与本地
人有什么不同呢？

外国人：非美国居民的外籍人士。
本地人：指有美国绿卡或美国籍的人。
01
购房资格
从购房资格方面来讲，美国并不限制外

国人在美国买房，且无套数限制。美国联邦
政府从来没有禁止外国人在美国购置房地
产，任何外国人都可以在美国买房子。美国
是一个移民国家，是欢迎外国人在美国投资
或购置房产的，在买房方面几乎没有任何的
限制。

02
房屋类型
从房屋类型来说，无论是商业楼宇、土

地还是住宅，都是开放的市场，但在纽约，有
一种房屋类型，对国外投资人限制较多，就
是合作公寓(coop)，由于审查严苛，一般外国
人不会购买。

03
房屋贷款资格
外国人在美购房条件比美国人苛刻。

一般来讲，贷款机构要求海外买家缴纳的首
付为房价的 40-50%，大大高于美国人的
20%，而且余额的贷款利率也会相对较高。
如今美国购房贷款利率在 4-5%，但是海外
买家通常以投资为目的，并且他们没有足够
的信用和收入来源证明，所以他们能够拿到
的利率会在5-6%甚至更高。

另外海外买家想要获得贷款，一般需要
提供银行认可的资金证明（比如一些银行要
求客户提供 36个月的月供储备金），用以证

明有足够能力归还每月的贷款金额。由于
每一个银行的贷款利率不同，同时对申请人
的条件要求也不同。比如,一些银行只贷给
外国人三年到七年,但也有银行能够贷款到
三十年。而有的银行利率较高，但手续简单
要求低。有的银行利率低，但是要求条件多
不是每个人都能符合。所以,在申请外国人
贷款之前应该选择适合自己对自己银行来
做，或者委托一个有经验的贷款经纪。

04
出售房产
联邦政府对外国人在美国买房买地虽

然没有限制，但是对他们出售房地产则有专
门规定。根据 1980年外籍人士房地产投资
法案(Foreign Investment in Real Property Tax
Act of 1980, FIRPTA)，外国人出售美国房产
与本地人一样，同样需要缴纳“资本利得
税”。美国人自己出售房产时，获利的部分
是要纳税的，尽管有一定的免税额度，税率
可能高达25%，外国人在美国购置房地产之
后出售获利的部分也要纳税。

具体操作办法：外国人在出售房地产的
时候，买方必须将卖主所得的总额预先扣留
18.83%，并且填写 8288和 8288A两份表格，
在成交后的 20天内与预扣款项一并上交国
税局。


