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美国房地产市场逆势升温，海外投资人士如何取得房屋贷款

雨后白蚁出没，屋主该怎么做

想延长房屋寿命，最好戒掉10坏习惯

新冠疫情给房地产业带来了前所未有
的挑战。但即使如此，美国房地产市场却比
以往任何时候都为火爆！由于创纪录的低
房屋贷款利率、远端办公趋势、投资稳定资
产的意愿增强以及千禧一代（主要处于购房
时期）的强劲人口趋势，住房需求持续保持
强劲。

许多房地产分析师皆预测：美国2021年
新房供应将进一步收紧，房价仍将大幅上
涨。

投资者预期经济将从疫情引发的衰退
中复苏，而房屋贷款利率仍将维持在历史低
位。这一点对投资者来说具有很大的吸引
力。

那么，对于中国国内投资者来说，要如
何获得住房贷款在美国置业呢？

非居民如何成功获得房屋贷款
在任何情况下，取得房屋贷款都可能是

一个困难且复杂的过程，非美国公民或居民
就更困难。因为除了可能存在的语言沟通
障碍外，还有一些技术障碍需要克服。

如果没有当地邮寄位址，可能难以及时
签署档而延误贷款处理流程。由于大多数
贷款机构要求首付款必须应季，因此必须确
保资金符合要求（通常要存入在美帐户至少
60 天）。如果提供不了申请房屋贷款所需的
充分信用历史记录、收入证明和就业证明
档，就可能无法贷到款。

但是，请不要被这些难题吓跑，而放弃

以非居民身份申请房屋贷款。只要借助正
确的指导和方法，即可成功获得非居民房屋
贷款。

获得非居民住房贷款的几个准备步骤
在决定房产事宜之前先找寻贷款机构
寻找了解您的境况并能用您的母语提

供服务的贷款机构。如果不能在整个贷款
过程中都在美国停留，应确保贷款机构配备
了网上贷款办理及电子签字功能。最好是
贷款机构还能提供数位解决方案（例如网上
调度安排、视频会议功能）及一个应用程式
入口网站，方便您在美国境外期间也能管理

非居民住房贷款。
提前30至60天备妥您的美国存款帐户
为使非居民房屋贷款流程运行得更为

顺畅，务必提前做好攻略。首先开设一个美
国存款帐户，存入足够支付首付款、结算费
和储备金的资金，向贷款机构证明您对贷款
的重视，且有助于避免延误。

储存「书面纪录」
务必存好所有存款及资金来源的记录

档。还需将每月银行和/或投资帐户的对帐
单提供给贷款机构，作为房屋贷款申请的一
部分进行外国人信用审核。此书面档可核

实财务状况，向贷款机构证明您值得信赖，
并有能力偿还房屋贷款。

如需授权委托书，应立即告知房屋贷款
专员

如果出国时需要授权委托他人代您签
署贷款档，应尽早通知您的贷款专员。如
今，使用电子签字技术来远程签署档已更为
容易。但在某些情况下（如贷款文件发送给
托管公司或律师时），可能仍需亲自签名。
如需授权委托他人代为签署贷款档，应记得
做好提前安排。

在房屋贷款银行设置自动还款
支付滞纳金可能会是您最不想遇到的

事情。因此需确保还款账户中始终留有充
足余额可供支付至少 2 个月的按揭还款。
设置房屋贷款自动还款，就能及时还款并减
少每月寄钱还款的麻烦。您可能还符合享
用折扣利率的资格，具体视贷款机构而定。

请向贷款机构查询托管备偿帐户的事
宜

此帐号透过您的贷款机构设定，可协助
您节省保险费和财产税。此帐户中的款项
来自您每月按揭还款中支付给贷款机构的
追加金额；可说明您提前预留款项，并可确
保您在保险费和财产税到期时有资金可供
支付。想要在海外置业，以非居民身份获得
住房贷款可能并非易事。了解获得房屋贷
款的流程，根据以上6点作好准备，有助实现
在美置业梦。

雨过天晴气温回升，白蚁再度活跃，白
蚁问题成了许多屋主不得不关注的房屋问
题。雨水侵入地下白蚁的栖息地，使得白蚁
成群结队飞出地面，有时甚至在地上留下了
透明的翅膀残留。

白蚁在湾区是常见的房屋问题
白蚁以木为食，喜欢温暖的环境，可以

说加州是白蚁问题最高发的几个州之一。
湾区的房屋基本上都是木结构，给白蚁的繁
殖生存提供了非常有利的条件。加之气候
比较温暖，白蚁就更为活跃。

如果您的房屋从前的从前是一片果园，
那么您中招的几率就更高。新房有白蚁的
可能性小一些，但是有年岁的房屋整个生命
周期中白蚁的几率非常之高。国内的房屋
都是钢筋水泥结构，所以白蚁问题较少，因
此白蚁问题常常被华人屋主忽略。

白蚁有哪几种？如何处理？
湾区最常见的白蚁主要有两种：干木白

蚁 (Drywood termite) 和 地 下 白 蚁
(Subterranean termite)。

干木白蚁主要生活在房屋的木结构中，
包括墙体，地基，地板的木头中。地下白蚁
主要生活在地基的土壤中。

处理干木白蚁有两种常用方法：熏蒸法
和局部处理。熏蒸法是将整个房子用帐篷
罩起来，填充清除白蚁的气体。这种方法是
目前最为有效和全面的处理干木白蚁的方
法。气体能够进入全部木结构当中，包括一
些隐藏在深处的干木白蚁。

熏蒸法的过程需要大约 3个工作日，包
括设置帐篷、填充气体和通风散气的时间。
另外食物、药物、宠物和植物不能留在房子
内。因为需要把整个结构罩起来，处理独立
屋最为方便。如果是联排别墅或者公寓，熏
蒸有可能比局部处理省钱，但是需要与HOA
和其他房主协调。如果联排别墅或公寓的
屋主由于条件限制只能处理自己家的白蚁，
那么局部处理方法就更为适用。

处理地下白蚁的方法是：沿着房屋的外
沿等间隔置入处理地下白蚁的药。之后再
填充土壤或者水泥基本恢复到原先的状

态。另外还需要进入到地基部位，在房屋下
方的土壤中喷洒处理白蚁的药。

要注意的是进行处理后白蚁并不会马

上全部被杀死。白蚁药被移动的白蚁带回
蚁群渐渐生效，所以需要一到三个月的时间
才能彻底清除。

在美国买房子不容易，维护房子也不简
单。“华盛顿邮报”报导，若大家想让屋子长
长久久，不用等房子生重病才花大钱消灾，
最好戒掉这十个坏习惯：

阻塞污水管
居家安全资讯网站 ASecureLife.com 的

家庭维修专家克莉丝塔尼尔森提醒民众，要
注意什么东西不能丢进马桶；她说：“别以为
什么都能冲进马桶，卫生纸可以，但纸巾、尿
布、棉花棒等不行，油漆、油类或刺鼻化学品
也不行，即使是宣称‘可冲马桶’的擦手纸都
最好别丢。”

排水管没清理
密西根州居家修缮连锁店罗威(Lowe's)

分店的店长奇林斯基指出，若屋外排水管的

水满出来，可能损坏屋顶、外墙或地基。他
建议至少一年清理两次，清掉落叶、松针与
其他东西。

放任树木生长
纽约州贝福特房地产仲介公司经理狄

西莫尼表示，屋主应该每两年修剪一次树
木，避免枝干碰到房子。

关门太用力
若关上房子大门时太用力，或甚至是甩

门，长期可能导致大门脱离门框，使室外空
气从大门空隙钻进屋内，连带推升电费，所
以最好避免大力关门。

烘干机滤网没清理
联邦消防署统计，全美一年发生约2900

件烘干机火灾，估计造成五人丧生、100人受

伤，财物损失达3500万元。若烘干机的滤网
没清理，不仅降低干衣的效果，也会增加电
费。

忘记更换暖炉过滤板
奇林斯基说：“如果没有更换过滤板，家

里暖炉的效果就不好，最好每 90天换一次。
市面上很多自动调温器可以自行设定，时间
到了就提醒屋主该换过滤板。”

烟雾侦测器没换电池
美国消防协会统计，在住宅火灾死亡事

故之中，每五件有一件是烟雾侦测器故障造
成；在住宅装有烟雾侦测器却未在失火时响
起警铃的个案中，46%的原因是没装电池或
电池安装错误。

出门不关电灯

出外时最好关掉屋内电灯，建议可用省
电灯泡以省下更多电费。省电灯泡或许售
价较高，但长期可以大大降低电费。

洗澡时淋浴过久
淋浴超过 10分钟不仅容易带走皮肤上

的湿气，也会增加水费，而且淋浴时产生的
水雾，长期容易造成霉菌滋生，建议大家冲
澡五分钟即可，而且避免大开热水。

在室内穿鞋走动
穿鞋在室内走动容易散布灰尘、有毒物

质或过敏源，而且休士顿大学研究显示，将
近 40%的鞋底带有名为 Clostridium difficile
的细菌，容易引发肠道问题，也是造成医院
发生院内感染的常见原因，所以脱鞋再进屋
子比较适当。

要买出租屋 这4点一定考虑清楚了
不论房子位于什么地点，每个投资人收购出租

物业时，都要考虑四件事：
1、预计收入：如果你想从事房地产投资，会希

望有高回报，至少能支付每月房贷。那么你应打算
收多少租金呢？布尔说，她采用1%的原则，例如花
40 万元买两家庭房子，你希望最终能每月收租
4000元。在一些地区，房产没那么贵但租金较高，
你可考虑收租2%。

2、租客现况：想买出租物业，你首先要注意的
情况是房客。不要随兴买下房子，才发现陷入噩
梦。打听房客是否没签租约、租金很低、是否按时
付租等。有些房客有囤积东西的恶习，有些房子管

理不善，所以定要睁大眼睛，掌握情况。
3、屋况：布尔说，没有完美的房子，所以应注意

哪些地方需修理，以及你是否有财力负担开销，是
否有时间进行修理。例如换屋顶很贵，但是工程并
不困难，一、两周内就可完工。整栋房子换水管，就
麻烦多了。

4、水电：如果你考虑多家庭物业，例如公寓楼
或复式楼，你就要知道水电系统是否每单位分开，
还是都在一起。如果各单位有独立的水表电表，那
就没事。但如果都在一起，你可能要请人设立分开
的水表电表，否则每月为整栋楼的水电付费。


