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纽约市议会一项让租房者不
必向房东雇用的中介付费的法案
遭到经纪行业的强烈反对，行业认
为该法案将带来经济损失。

根据 real deal 报道，业界在
反对这项措施时表示，这项法案也
会损害消费者自身利益。

经纪公司高管和经纪警告说，
由市议员奇·奥塞（Chi Ossé）提出
的法案将付费负担强加给房东，后
果是网上挂牌信息会越来越少、租
金会更高、经纪人知道的能说的也

会越来越少。
然而，许多公寓租房者并不这

么认为。标准经纪人费用为年租
金的 15%。考虑到搬家费用和押
金等其他搬入成本，租房者日常面
临巨大的财务负担。

但业内人士表示，消费者普遍
误解了这一过程的运作方式。法
案的批评者表示，如果房东被迫支
付费用，他们将停止雇用中介来代
表房源，广告也会消失。

而受雇于房东的中介将不太

能够回答潜在租户有关单元的问
题。

经纪服务业界人士道格拉斯·
瓦格纳表示，该法案将使该行业回
到线上发布房源的早期阶段，当时
Craigslist 是占主导地位的广告网
站，一切都非常令人困惑和神秘，
市场在过去十年中创造的透明度
将在法案实行后的几天或几周内
变得模糊。”

紧张的租赁市场使房东有更
多的筹码将经纪人或中介费用转

嫁给公寓申请人。但业界表示，这
项法案是不必要的，因为随着市场
降温，无中介费公寓单元的数量将
会增加。

如果纽约市要求房东向中介
支付费用，房东可能会通过提高租
金来收回这些成本。搬进去会更
便宜，但在一个单元里呆上几年会
变得更贵。这将抑制长期租赁的
积极性。

纽约市立大学房地产助理教
授索菲亚·吉尔布赫同意该法案

将导致租金上涨，但表示该法案
也可能使租户受益。她表示，他
们能够更积极地协商中介费（如
果房东执意不想付）并占谈判上
风，这些变化最终可能会导致租
金有所下降。

据了解，曼哈顿上个月的租
金中位数为 4,268美元。支付此类
公寓第一个月租金、押金和 12%
中介费的租户需要 14,700美元才
能入住。

根据商务部（The Commerce
Department）周一发布的数据，10月
全美新建家庭住宅销量的下降幅
度超出预期，主要受到抵押贷款利
率上升的影响，这降低了购房者的
支付能力。尽管如此，由于二手房
市场的持续短缺，新建住宅市场仍
获得一定支撑。

根据该部门数据，10月新建住
宅销售量相较 9月下降了 5.6%，至
季节性调整后为 67.9万套。低于
此前路透社调查的经济学家们预
测的 72.3万套。同时，9月份的销
售数据也被下调至 71.9万套，低于
原报告的75.9万套。

新建住宅因其在签订合同时
便统计的缘故，它被视为房地产市
场的领先指标。然而，这一数据月
度波动较大。尽管如此，10月的销
量仍较去年同期增长了17.7%。

全 国 房 地 产 经 纪 人 协 会
（National Association of Realtors）的
数据显示，目前市场上二手房的存
量几乎比疫情前低了 50%，同时 10
月份二手房销量降至 13年以来的
最低点。由于多数屋主的抵押贷
款利率不到 3%，许多人不愿出售
房产，从而提升了新建住宅的需
求。

根据房贷金融机构房地美

（Freddie Mac. Mortgage）的 数
据，受欢迎的30年期固定抵押贷款
的 平 均 利 率 在 10 月 底 飙 升 至
7.79%，这是自 2000年 11月以来的
最高水平。随着联储会为抗击通
胀积极加息，抵押贷款利率也随之
飙升。

尽管 30年期固定抵押贷款利
率自高峰以来已下降至 7.29%，但
仍然较高。这与 10年期国债收益
率的下降一致。市场普遍预期，联
储会可能已结束加息周期，并可能

在2024年中期开始放松货币政策。
Apollo Global Management

纽约首席经济学家托斯顿·斯洛克
（Torsten Slok）表示：“由于疫情期
间大部分家庭已获得较低利率的
抵押贷款，联储会的加息并未产生
预期效果。”

新建住宅需求强劲，住宅投资
在第三季度实现了反弹，结束了之
前连续九个季度的收缩，其中 7月
至 9月期间的经济增长率为年化
4.9%，这反映了经济的复苏。

如今，2023年马上就要结束了，
然而等着通过调控让房价下跌的人
失望了，虽然楼市调控还在进行，但
奈何房价却一天比一天高，这显然
并不在大家的意料之中，也让那些
至今还没有买房的人万分心急。有
购房者担忧：“如果楼市调控松绑
了，那房价岂不是会再次迅速上涨
吗？”对于这个问题，小编也无法确
定，但是，小编知道，2023年结束前，
一旦全国房价暴涨100%，谁都躲不
掉以下这5大灾难！

一、大龄单身更多
现在结婚，都是建立在买房这

个前提之下，尤其是在这个物质社
会，没有面包的爱情注定是悲剧
的，就比如因为一套房子，情侣一
起跳河殉情。不知道因为没有房
子，有多少情侣最终分手了。再加
上，现在的房价是何等的贵，已经
让很多人普通购房者买不起了，如
果全国房价都加倍，那么买不起房
子的男人恐怕将会大增，随着而来
的问题就是，单身女人也会增加，
最终成为大龄单身男女。

二、消费降级明显
衣食住行水准降低这类不良

影响是显而易见的，终究一旦买房
成本费再度提升了，那麽大家的衣
食住行水准也会降低。近些年，尽
管全国各地竞相上涨了较低工资
规定，可是，跟房价上涨幅度对比，
却看起来那么不值一提，如果全国
房价都加倍，那么住户在购房开支
层面就会提升，因此迫不得已减少
别的层面开支。

三、出生率创新低
细心地测算一下，在我国的计

划生育政策的二胎对外开放早已
有一段时间了。可是，出生率却依
然出现了挺大的减少，这显而易见
与国家的预估有悖，其关键缘故就
取决于衣食住行成本费太大，大伙
儿都害怕生孩子，如果全国房价都
加倍，那么购房成本必定会高涨。
设想一下，假如购房成本费再度大
大的地提升，这显示信息是不利出
生率的，因而在上边这样的事情
下，谁还想要生小孩呢？

四、啃老现象加剧
在这个高房价时代，如果不啃

老，相信很多年轻人都凑不齐首付
款。如果全国房价都加倍，那么首
付款必然会更加难以凑齐，在此情
况下，就会有越来越多的年轻人认
为啃老理所当然，没有什么脸红的，
而年老的父母日子可就难过了。

五、租金加速上涨
租金高低可以说是与房价高

低成正比，就比如当房价上涨时，
租金一般也会上涨。如果全国房
价都加倍，那么买不起房子的将会
增多，为了解决住房难题，租房成
为了无奈之选。随着租客的不断
增加，租金必然也会出现上涨。

房价再次暴涨是购房者最不愿
意看到的事情，因为这意味着购房
成本又要增加了。在楼市调控下，
相信房价暴涨的情况将会很难出
现，而是会以小幅度上涨。但是，
2023年结束前，一旦全国房价暴涨
100%，谁都躲不掉以上这5大灾难！

自2021年达到巅峰的17.94亿
平之后，随后快速下跌，2022年就
只有 13.58亿平，几乎砍掉了四分
之一。

房价居高不下，很难再有投资
机会等等环境下，楼市失去了过去
快速成交的支撑，房价肯定难涨，
这在所难免。

或许在一些读者看来，房价下
跌可能被认为是一个好消息，甚至
有人希望房价能够继续下跌。然
而，需要认识到，房价大幅下跌并
非一个良好的开端，主要有以下两
点原因：

【金融和经济风险】
如果房价大幅下降，将不可避

免地导致更多个人无法按揭偿还、
关联企业陷入坏账烂账等问题，这
将对金融体系产生负面冲击，可能
引发连锁反应，最终影响整体经济
稳定，个人断供和企业破产可能会
导致不良贷款上升，对金融机构的
稳健性构成威胁，对整体经济产生
不利影响。

【市场信心下降】
大幅的房价下跌可能导致市

场参与者对未来市场走势失去信
心，购房者往往会有“买涨不买跌”
的心理，担心购房后市场仍会进一
步下滑，这种观望态势可能导致楼
市陷入冷淡，购房者等待更低价格

出现，从而抑制了市场的活跃度，
形成了一种负面循环。

甚至可以说，2024年，若房价
继续下跌，近 40%的家庭，将不得
不面临“3大麻烦”，下面具体看看
吧。

近40%的家庭指哪些
近40%的家庭指的是拥有2套

及以上房产的家庭，即便您不属于
这个人群，甚至没有任何房产，但
观察到楼市发生如此巨大的变化，
也必须提前了解潜在的影响，并及
时做好准备

麻烦一：租房的人变少了
《2022中国城市长租市场发展

蓝皮书》的数据显示，我国千万人
口级别的市场租赁规模至少达到
900 亿，具体到各大城市，预计北
京、上海、广州等城市的市场租赁
规模分别超过 2800亿、3700亿和
2500亿。

这表明，长租市场在大城市中
已经形成了相当大的规模，租房需
求逐渐成为市场的重要组成部分，
随着城中村改造和长租市场的发
展，租客成为房地产市场中的重要
参与者，他们的需求对于整体市场
供需关系和价格水平产生一定的
影响。

很显然，买卖市场走低，只要
搞好租赁市场，也是接盘房价的重

要措施之一。
【具体政策】
具体看看相关政策就可以了

解到，在八九月内，中央两次明确
了启动城中村改造的决心，先是在
国常会上，随后又在国家经济工作
会上提及，城中村改造的积极影响
之一就是提升了租客的居住环境，
促使租房需求增加，从而在一定程
度上对房价上涨产生制约。

根据数据显示，目前我国租赁
行业规模已接近 3 万亿，有望在
2023年达到 4.2万亿元，未来租房
人数不断增加，将产生更多的消
费，这无疑有望从侧面抑制房价上
涨；

简而言之，租房需求的增加会
导致购房需求的相对减少，从而降
低了房屋市场的流通性，使得房价
上涨的压力相对减缓。

【租赁与贷款】
而且在过去的时期，许多投资

者采用了“房产租赁与贷款相结
合”的策略。通过将多余的房产出
租，获取租金收入，再用租金来偿
还房贷，这一策略在一定程度上为
投资者提供了贷款偿还的资金来
源；

然而，如果房价持续下跌，房
产租赁将变得越来越具有挑战
性。租金收入可能受到影响，从而

影响了贷款偿还的能力，使得这种
策略的可行性受到挑战，因此这也
使得投资者需要更加审慎地考虑
以房产租赁为主要财务策略的可
行性，特别是在面临房价不断下跌
的背景下。

麻烦二：物价越来越高
最新的数据显示，10月份的居

民消费价格指数（CPI）同比上涨
3.6%，较 9 月份的 2.4%有明显提
高，并超出了市场预期的 3.3%，这
一数字反映了国家居民生活成本
上升的趋势，对经济运行和社会稳
定具有重要影响。

物价上涨对普通老百姓来说，
意味着购买力的下降，同样的金额
现在能够购买到的商品和服务更
少了，这直接影响到人们的日常生
活，特别是食品价格的上涨，对人
们的基本生活需求构成了直接威
胁。

这种通货膨胀的情况，可能导
致居民的消费选择受限，增加了他
们的生活负担，对于固定收入人群
来说，物价上涨可能会加大财务压
力，降低他们的生活品质；同时，这
也对社会的整体稳定产生了一定
的挑战，可能引发一些社会问题，
因为居民对于生活成本的上升往
往会产生不满和焦虑情绪。

麻烦三：失业人员会变多

房价大幅度下跌可能导致失
业人员增多的原因有多个方面，以
下三个最关键：

【房地产业链受影响】
房地产业是一个庞大的产业

链，涉及建筑、装修、建材、金融等
多个领域。当房价下跌，房地产行
业的需求减少，可能导致相关行业
的产业链收缩，从而造成失业潮。
建筑业、房地产开发商、家居装饰
等行业的员工可能因为订单减少
而面临失业风险。

【金融风险传导】
大幅度下跌的房价可能导致

贷款违约和不良贷款的增加，进而
对金融机构造成冲击，银行等金融
机构可能面临资产负担增加、风险
暴露等问题，进而采取裁员等手段
来缓解财务压力，导致金融业也出
现失业人员增加的情况。

【投资信心下降】
房地产市场通常被视为国民

经济的晴雨表，大幅度下跌的房价
可能引发对整体经济前景的担忧，
导致企业和投资者的信心下降，这
可能导致一些企业推迟投资计划，
甚至进行规模性的裁员，因为他们
预期市场需求疲软，经济增长乏
力。

2024年若房价继续下跌 近40%的家庭将不得不面临“3大麻烦”

全美十月新屋销量意外下跌
高利率成主因

2023年结束前一旦全国房价暴涨100%
谁都躲不掉这5大灾难

租房者不需要向房东雇的中介付费?! 新法案惹怒纽约市经纪行业


