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纽约人喜欢辩论不是秘密，例
如，住上城还是下城好？东城还是
西城好？

根据纽约邮报报道，在房地产
领域尤其如此，大流行期间，关于
联排别墅（townhouse）与康斗公寓
（condo）的争论从未停过，并且愈
演愈烈。

“从历史上讲，随着康斗公寓
的普及，联排别墅不再受欢迎，因
为人们希望住进拥有所有便利设
施的大楼，”Compass的高级经纪人
Pamela D’Arc 解释说，他在房地
产领域拥有 25年以上的经验。“但
是现在，疫情下，隐私已成为一种
新的流行，而联排别墅很好的诠释
了隐私保护，因此，我们看到买家
对联排别墅的需求激增，甚至以前
压根不考虑买联排别墅的人也开
始改变主意。”

数字证明了这一点：根据

Corcoran Group 的 市 场 研 究 ，
2020年曼哈顿500万美元及以上的
住宅交易中，有 59％是联排别墅，
这是 12 年来的最高份额。而在
2019年，联排别墅仅占豪宅销售额
的11.5％。

同 样 ，道 格 拉 斯·埃 利 曼
（Douglas Elliman）的数据显示，到
2020年10月，曼哈顿的联排别墅合
同同比增长 44％，布碌仑的近 200
套单户住宅（联排别墅）已签约，几
乎是前一年的三倍。

在后疫情时代，联排别墅生活
的好处非常明显：它们通常比公寓
宽敞得多，这使居家环境中的工作
（和锻炼）更加舒适。它们通常带
有室外花园空间，可用于调剂生
活。它们的融资比公寓更灵活，而
且其价值通常随着维护升级而增
加，这非常好，因为现在很多人有
更多时间花在住宅项目上。

尽管过去曾经将 24小时楼管
视为纽约的豪宅标志，但许多联排
别墅的购房者现在很希望没有楼
管、无接触的住所，这样一来，从门
口到走廊到电梯不再挤满人。

“这些日子越来越多的人来
联排别墅看房，他们站在厨房
里，凝视着后院，感叹道：‘哇。
这可能全是我的，只有我能用。
’”专门从事布碌仑联排别墅买
卖 的 道 格 拉 斯 · 埃 利 曼
（Douglas Elliman）经纪人吉姆·
科比（Jim Kerby）说。“自己一
个人生活，远离其他人的想法变
得越来越强烈，激发了人们买联
排别墅的积极性。他们渴望那种
宁静感，可以使生活远离外界压
力。”

尽管如此，康斗公寓仍然有优
越的地方。一方面，虽然更宽敞的
联排别墅允许买家安装自己的自

定义设施，但公寓拥有也共享者一
切，从游泳池、健身房、到可以一览
无余观赏城市的屋顶露台。

D'Arc说：“尽管疫情下现在必
须预约才能使用各种便利设施，但
是对于那些不希望自己承担所有
责任以及维护工作的人来说，康斗
公寓是首选。”

公寓价格今年有所下降，因
此现在可能是一个讨价还价抢购
的好时机。根据Compass的数据，
去年第四季度公寓的平均销售价
格比上一季度下降了 18.53％，使
每平方英尺的平均价格降至 2014
年以来第四季度的最低水平。相
较于2019年第四季度，合作公寓/
康斗公寓在今年第一季度的库存
量也增加了。这表明卖方相信资
产的价值并且对市场持乐观态
度。

许多公寓大楼也竭尽所能，以

使其设置更加疫情友好，并帮助他
们的租户每天过得舒适。

D'Arc补充说：“许多较新的建
筑物都在使用抗菌材料以及自动
门和钥匙牌，因此人们不必按下那
么多按钮。”“建筑物也在改变其通
风和空气过滤，所有这些都有助于
在疫情期间建立更安全的居住环
境。”

《全球房地产咨询》资深顾问
凯特·富兰克林（Cathy Franklin）
表示：“现在，人们希望定居于适合
自己居住的房屋，而不是适合投资
的房屋。”“例如，靠近公园的地方，
光线充足和高高的天花板的地方
以及有隐私的地方。人们现在真
的不想和其他 12户家庭、甚至 100
户家庭住在一栋楼里。拥有室外
空间和壁炉的房屋也是很多人的
追求，有真正家的感觉。”

曼哈顿房市终于回暖了。
根据纽约邮报报道，大流行开

始时，纽约市的房地产就冻结了，
2021 年第一季度，房地产交易自
2020年3月以来首次超过了去年同
期。根据纽约经纪公司道格拉斯·
埃利曼（Douglas Elliman）的最新
报告，这些不仅是趁低买入的交
易。

报告称，与 2020年相比，2021
年第一季度的交易量增加了 50多
笔，微涨幅正式标志着与疫情相关

的损失（即使不是结束）开始改善。
根据纽约市房地产市场数据

公司UrbanDigs的数据，3月曼哈顿
有 1,500套房屋正在出售，这是 14
年来的最高月度数字。

这不仅是低价购入。根据道
格拉斯·埃利曼（Douglas Elliman）
的说法，尽管超豪宅房的交易较
少，但中位数销售价格却比去年第
一季度要贵，约为 1,075,000美元，
比去年同期的 1,060,000美元增长
1.4％。

根 据 道 格 拉 斯·埃 利 曼
（Douglas Elliman）的说法，卖家提
供的折扣也较少，约为 4.6％，而去
年同期为7.2％。

“对于卖家而言，其中有些是
纯粹的心理，他们认为自纽约市回
归 以 来 ，价 格 应 该 坚 挺 。
Warburg Realty 的房地产经纪人
Rowena Dasgupta 说：“这是一个
相当二元的思考过程，但可以理
解。”

经济学家早在1月份就发现了

复苏的迹象，但由于今年春季购房
季与大流行性复苏相结合，预计这
种趋势将在4、5月进一步加速。

Dasgupta说：“疫苗正在普及，
购买公寓的购房者数量显著增加，
这有可能进一步说服卖主他们（不
降低价格）的做法是正确的，然而，
这里面是有风险的，”

但这并不意味着买家赶上了
高价，如果他们行动迅速，还是
可以在涨价之前达成不错的交
易 。 根 据 道 格 拉 斯 · 埃 利 曼

（Douglas Elliman）的说法，库存
（市场上待售房屋的数量）比去年
增加了18.2％，预计供应将持续到
今年年底。

根 据 道 格 拉 斯 · 埃 利 曼
（Douglas Elliman）报告，与去年
3月相比，曼哈顿的康斗公寓和合
作 公 寓 如 今 的 销 售 增 长 了 近
700％，而新房源仅比去年增长了
约20％。

如果你想在这段时间租房子
或公寓，你不是唯一一个，许多人
在疫情下选择租房而不是买房。
在签下新租约时，你必须明白要签
署的内容。

根据福布斯报道，合同上出现
的一些警告信号，俗话说的“猫
腻”，容易被租户在签署租约时忽
略。注意到这些警告信号，可以如
何帮助租户避免成为不良租赁的
受害者。

1.没有房屋租赁中断条款
（buy-out clause）

房屋租赁中断条款（buy-out
clause）是用来确保万一出现计划
变更、需要在租赁期结束前终止租
赁，租户可以合理中断租赁的协
议。通常，允许租户提前 30~60天
通知终止租约，这样做是合理的。
没有这一条款的合同须小心。

2.没有房东违约如何保护租户
的条款

许多租赁合同是为了保护房
东而写的，目的是为了防范租户违
反租赁规定。这些规定可能包括
不拖欠租金、不存储被禁止的物
品、不带宠物等。然而，租户行为
可能违反租赁规定，房东也可能违
规操作。如果房东违约，请确保你
作为租客有保护或补救措施。

3.出现含糊不清的租赁中断要
求

花些时间了解所有租赁条款
对租客来说是非常有益的。签订
合同之前，应仔细审查租赁条款，
因为详细信息错综复杂，而且各州
之间可能会有很大差异。混乱的
其中一个主要原因是租约中断要
求。如果租客不了解如何搬迁前
的通知流程，则可能会付出高昂的
代价。沟通是关键！

4.出现不常见的租赁条款
美国一些州拥有标准的租赁

协议，任何不常见的附加条款须小
心。关键是要了解押金、你需要共
享的任何个人信息、与你共享信息
的人是谁以及他们是否对信息保
密。在这个信息发达的时代，你必
须小心，选择合适靠得住的中介或
经纪人。

5.在如何解决纠纷上含糊其辞
在许多情况下，良好的租约还

讨论了解决纠纷的过程。换句话
说，租约在许多方面不仅是追索权
的指引，还是分歧纠纷的指南。在
租约中提前了解它，而不是在出现

问题才去翻阅合同。
6.和亲戚签租约
房东是亲戚时要小心！它可

能有助于沟通，但也可以将各种粘
性的人际交往问题注入你的租约
中。房产专家认为，专业的租赁管
理公司是业主和租户之间的保障，
除非采取额外措施，否则租客应避
免和亲戚签下租房合同。

7.合同中没有阐明作为租户的
权利和义务

了解租赁协议中包含的租户
权利和职责。这是具有法律约束
力的合同，所有签署方都应认真对
待。许多租赁协议是形式合同，其
中添加了附录以解决特定问题。
各州在房东和租户法律上的差异
很大，租房者应随时了解情况。

8.“免费”月租
一些房东没有降低价格，而是

在签新租约时为了吸引新租户时
提供长达四个月的“免费”月租。
租约到期后，新的租金通常变得太
高，租户无法负担。租期为 16个
月、可免费使用4个月、每月净额为
$2,625/月的房租，续租时很可能变
成$3,500/月，高的吓人。

9.房东拖延
许多出租物业都有一些延期

的维护，因此房东在您搬进来之前
有多大的意愿去解决当前的问题，
尤为重要。如果房东在你没搬入
之前已拖拖拉拉，不要指望住进去
后会变好。对这种房东和租约应

该死心。
10.房东施加压力
如果房东使用诸如“仅在您立

即签字后才能提供此优惠”之类的
语言，是一个危险的信号。租赁是
法律上有约束的合同。决定租房
时，请将合同进行全面审查，这是
第一步。此外，聘请律师进行审查
可能会帮你省下很多麻烦。

11.差劲或不存在物业管理评
论

缺乏良好或根本没有在线点
评是一个不好的信号。租房者需
要确保他们正在与信誉良好且受
人尊敬的物业管理公司合作，他们
会照顾自己的最大利益。优秀的
物业管理会在投资者和租户之间
的关系处理中看到价值。

12.附录多于两页
请注意合同附录，是否长于两

页。如果房东除了租约本身给出
了超过50条的附录，并希望租客阅
读并签名，作为租客的你要小心，
这可能给带来麻烦。密切关注费
用和罚款。一些物业业主列出的
钥匙更换或垃圾处理的金额可能
很高。

13.关于交租的细则
标准租赁协议中有一项条款，

规定了何时交租金以及迟交会发
生什么情况。一些房客从来没有
认真读就签了，往往导致被收取过
高费用。阅读并了解房东对迟交
租有什么罚款，以及该罚款在特定
州是否合法，很重要。

租房合同中有哪些需要注意的猫腻？
告别不靠谱的房东和租约！

联排别墅vs康斗公寓？

哪个是纽约人的心之所向？

曼哈顿房地产市场终回暖 3月售房达14年来最高


