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纽约富人因税收迁往佛州

2021纽约买方房市已快触底

曼哈顿布碌仑新租约数量创13年来最高
自 2008年金融危机以来，纽

约市的房地产没有像现在这样遭
受如此大的重创。

根据纽约邮报报道，由于顽固
的病毒大流行、持续的关闭、犯罪
率惊人上升以及人们换到郊区远
程工作，这座曾经繁华的城市至今
静寂无声。

但拨开云雾总有一丝阳光。
纽约市繁华卷土重来的第一

个迹象已经出现，曼哈顿和布碌仑
的租赁签约出现过去13年来的最
高增长。

道格拉斯·埃利曼（Douglas
Elliman）的最新报告显示，1月份
两大区异常活跃，自金融危机以来
签下最多的新租赁合同数量。这
将标志着连续第四个月出现租户

增长。
曼哈顿签订了6,255份新的租

赁合同，而一年前为3,969份，增长
了58％。

报告称：“净有效租金中位数
的持续下降，创纪录的优惠和高空
置率导致新的租赁合同增加。”

撰写该报告的乔纳森·米勒
（Jonathan Miller）表示，这是好的
开始，标志着纽约已重新站起来，
但还有很长的路要走。

“当租金下降到足以引起许多
人的兴趣时，新的租赁签约便开始
激增。“这是最终恢复的重要第一
步，但这只是个小步骤。由于许多
租赁市场指标仍然很弱，因此未来
几个月我们可能会看到价格进一
步下跌。”

他解释说，尽管开始分发疫
苗，但接种疫苗的速度却停滞不
前，这给纽约经济造成了滞后。

米勒补充说：“在秋季疫苗广
泛分发之前，很难看到租金稳定下
来。”“关于租金是否从秋季开始上
涨，不少人感到乐观，但这实际上
取决于全市经济反弹的速度。”

全市就业人数仍比 2月大流
行前低了12.2％。受雇于零售、餐
饮和酒店旅游业的年收入低于40,
000美元的居民失业程度最大。

美 国 邮 政 局（US Postal
Service）的数据显示，自疫情袭击
该市以来，已有33.3万纽约人逃离
了纽约州，3月至 11月之间，超过
692,000名纽约市居民请求更改地
址。

总统拜登总统将房屋止赎的
禁令延长至今年 6月 30日，以帮
助在新冠病毒大流行期间挣扎的
业主。

根据美联社报道，美国联邦
住房管理局对房屋业主的止赎禁
令原定于 3月 31日到期，现在政
府将其延至6月30日。在拜登任
职的第一天，拜登就将该禁令的
结束日期从 1 月 31 日推后至 3
月。人口普查局的数据显示，几
乎有12％的的房主拖延了还贷。

白宫表示，住房和城市发展
部、退伍军人事务和农业部周二
（2 月 16 日）还将宣布延长申请
“房贷延期支付”（暂停或减少还

款）的注册窗口至 6月 30日。该
延期支付计划也原定于 3 月结
束。

白宫说，超过一千万的房主
拖欠房贷，拜登的行动旨在缓解
大流行引发的“住房负担能力危
机”。报告说：“当我们面对前所
未有的国家紧急状态时，房主将
获得急需的救济。”

拜登政府表示，延长“房贷延
期支付”计划“将为少数族裔房主
提供重要支持，他们在借款人中
占的比例很大”，由于疫情下遭遇
困难而难以偿还贷款。

周二并未宣布是否延长 3月
31日到期的房客驱逐禁令。

《大钱能源》的作者瑞安·塞伦
特（Ryan Serhant）周一称，高税收
正在将财富从纽约州转移到佛罗
里达州。

根据福克斯新闻报道，他说，
“除非政府重视这一点，并重新激
励富人留在纽约市，否则肯定会有
持续的财富转移。”

这位房地产高管指出，他每月
多达两三次陪同客户一起从纽约
飞到南佛罗里达。

“部分原因是在家中工作带来
的动力，大多数人长期以来一直认
为自己必须呆在纽约市，而现在他
们可以来佛州，这里有海滩、有学
校，然后还有税收节省，这是事实，
没有所得税，没有资本利得税，没
有州财产税，在佛罗里达州这样的
州只有资本自由。”

他接着指出，“最有吸引力的
诱因”是没有州所得税。

Serhant指出：“如果您住在纽

约市，并且高于一定收入水平，则
将向政府支付近 14％的额外税
金。”

“所以很多客户都说：'好吧，如
果我要把钱付给纽约，如果我不必
去纽约，至少短期内不用，我可以
去在佛罗里达州这样的州生活两
到四年，我将用省下来的纽约税支
付我的海滨新房。好棒！’”

根据美国最大的家居用品搬
家公司United Van Lines进行的
搬迁后客户调查，在 2020年 3月至
2020年 8月之间，从纽约，新泽西
州，康涅狄格州和马萨诸塞州到佛
罗里达州的实际搬迁量总的来说
比去年增加了4个百分点。

United Van Lines此前曾表
示，佛罗里达州是逃往东北地区的
人们的首选目的地，截止9月，从纽
约市到佛罗里达州的搬迁兴趣同
比增长了10％。

Serhant说，他认为这种趋势不

会永远持续下去。
“由于这种趋势，仅在过去的

45天内，我们就处理了多起纽约以
外地区房价超过 2亿美元的交易，
但我认为，在接下来的 12个月中，
您将看到人们意识到，纽约市的活
力一回来，便与其他任何地方都不
一样。”他说。

Serhant继续说“大城市不死，
是有原因的”，其中包括雇用新工
人、培训新人以及餐厅和街道上的

“活力”。
他说：“这就是为什么经济活

动永远在城市中最活跃的原因，但
就目前而言，我们将尽可能利用低
税州的优势，将我们的买家带到佛
州。”

Serhant认为，到 2021年底，纽
约市将开始重新成为卖方市场。

他解释说：“根据这些数字，我
们认为纽约的买方市场基本上已
经触底。”“2020年是我们所见过的

最多谈判和讨价还价空间的市
场。”

“过去一年，我们代表买房在
中央公园（Central Park）购房，
50％折扣，SOHO则有25％折扣，由
于很多库存已经没有，现在开始收
紧，”Serhant继续说道。

他指出，“自2021年初以来，所
有价格范围的合同数量每周都在
增长。”

他还相信，“这种情况将会持
续下去，因为越来越多的人开始回
到纽约市，意识到他们将不得不回
到办公室，他们希望与自己的孩子
和朋友一起回来。。”

上个月，2020年终房市特征报
告发布，其中详细介绍了曼哈顿和
布碌仑房地产市场1千万美元及以
上房屋的销售活动。

该报告指出，交易总数减少
了，2020年，价格在 1000万美元及
以上的交易达到 106笔，与上一年

相比有所下降，该公司将这部分归
因于“年初的在家避疫，阻止了亲
自看房。”

该报告还指出了创纪录的价
格，豪宅市场的中位数销售价格为
1,605万美元，平均销售价格为 22,
658,414美元，均创历史新高。

“我们刚刚交易了 SOHO的一
处房产，要价为 3,000万美元，我们
的买家能够以 2250万美元的价格
得到它，”Serhant说。

“可比数据显示，三年前，这处
房产的价值在 3200到 3300万美元
之间，”他继续说道。

“我的大多数客户都是拥有购
买力的人，他们认为这是一次千载
难逢的机会，也许在未来 10至 20
年内都不会再有，因此他们正在利
用这一买方市场。”

美国劳工部 2月 12日公布的
上周初请失业金报告显示，1 月
底，约有 2043.5万美国人申请了
各类失业金，比 1月中增加了 260
万人，这也意味着美国劳动力市
场继续停滞不前，初次申请失业
金人数仍然停留在令人痛苦的高
水平。

尽管，对新冠疫苗刺激美国
经济的乐观情绪已经被媒体过度
炒作，但首次申请失业救济总数
达到了 7200万人，其中，有 640
万人已经失业超过六个月，比美
国历史上的任何时期都多得多，
对他们来说，最大的问题仍然是
当援助金停止时会发生什么？

2月11日，美联储主席鲍威尔
在纽约经济俱乐部举办的线上活
动讲话中继续向市场发出偏向鸽

派的喊话，并表示美联储承诺将
竭尽所能地促进就业，一项研究
得出的结论是，新冠状病毒在美
国蔓延期间，有 42％的工作机会
流失，且将是永久性的，超过一
半的企业关闭是永久性的。

这些反映美国经济体质的硬
指标都在暗示美国将陷入持续的
衰退之中，上周，穆迪预测约
1500万个家庭可能会停止偿还抵
押贷款，接下来投资者将需要密
切关注一些领域，其中之一就是
商业房地产市场。随着空置率的
飙升，几乎所有与商业房地产相
关的资产类别都承受着巨大的下
行压力。

摩根士丹利汇编的 TREPP汇
款数据显示，美国几乎所有的商
业抵押支持证券的 26%可能处于

风险边缘，且随着多米诺骨牌效
应，这将使 2008年的次级抵押贷
款崩溃不值一提，因为，2008年
由美国楼市次贷危机引发的海啸
告诉我们，当有千万计的美国人
失业时，则需要花十多年才能让
就业市场恢复常态。

据美国房地产经纪人协会发
布的最新数据显示，不少中国买
家已经提前从美国商业地产市场
开始撤离，据路透社和美国多家
房产机构联合在近几周发布的消
息统计到数据显示，截止 2020年
12月的 38个月内，包括美国商业
和住宅市场在内，中国投资者至
少出售达 270亿美元的房产，另
外，路透社援引的最新数据还显
示，自 2019年 6月以来，中国买
家对美国房地产的咨询数据也要
比一年前下降31.9％，这是事情的
最新进展。

这样带来的结果就是，越来
越多的聪明投资正在从美国的房
地产和债券资产市场中撤离出
来，事实上，早在数周前，另外
一位华尔街金融大鳄乔治·索罗
斯就警告说，随着新冠状病毒在
美国的二次传播，因此使至少使
26万亿美元的聪明资金将从美国

资本市场转移出来。
比如，据美国财政部在上个

月最新公布的国际资本流动报告
显示，外国投资者继续出售长期
美债达228亿美元，且是过去的32
个月内第 27个月净出售美债，这
些最新市场数据都在暗示美国将
陷入衰退中，值得玩味的是，几
周前，据外媒称，美国前国务卿
亨利·基辛格博士做出了“如果
美国倒下了，谁也别想好过”这

一阐述，并警告说，新冠病毒在
美国的蔓延将改变经济秩序。

紧接着，摩根大通也二周前
在其最新发布的行业报告中表达
了美元作为全球主要储备货币的
质疑，并直言不讳地指出，正是
美联储的极度宽松政策才使得美
元的储备货币地位会受到威胁，
这才是目前全球多国去美元化的
幕后推手。

拜登延长房屋止赎禁令3个月
业主可继续延期还房贷

26万亿将从美国撤离 去美元化推手出现

中国买家抛270亿美国房产


