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美国正面临一场房地产危机

美国财政部长斯科特·贝森
特周五（3月 1日）表示，他预计美
国房地产市场将加速增长，并认
为通货膨胀有可能“迅速”回落到
美联储2%的目标。

周五，贝森特在接受采访时
表示，“目前我们仍在经历拜登式
通胀。”现下特朗普政府认为，是
前总统拜登的经济政策推高了消
费者价格。

贝森特指出，“在接下来的 6
到12个月里，随着我们放松管制，
开采更多的美国能源，并推动延
长 2017年的减税政策，我们可能
很快就会回到美联储 2%的目
标。”

周五早些时候，美联储偏爱
的通胀指标显示 1月份美国个人
消费支出（PCE）同比增长 2.5%，
与预期一致。剔除食品和能源项
目后，核心PCE指数较去年 12月

环比上涨0.3%，较前值加速了0.1
个百分点，同比增速则从 2.9%放
缓至 2.6%，创 2024年 6月以来新
低，与预期相符。

尽管贝森特传递了乐观的通
胀预期，但是市场观点却不尽
然。随着唐纳德·特朗普总统对
美国贸易伙伴加征关税，人们担
心美国通胀将继续保持粘性，甚
至加速，这引发了人们对长期借
贷成本的担忧，这些成本也明显
高于疫情前。

周五的采访中，贝森特还谈
到了陷入困境的房地产市场。数
据显示，美国1月份成屋待完成销
售跌至创纪录低点，原因是严酷
的寒冬减缓了活动，消费者对高
房价和抵押贷款利率犹豫不决。
此外，1月份新屋开工也有所放
缓，因对借贷成本和未售房产的
担忧日益加剧，建筑商减少了单

户和多户住宅的建设。
不过，贝森特认为，“尽管目

前楼市停滞不前，但我预计楼市
将在未来几周的某个时候‘解冻
’。”他补充道，无论是加州的大火
还是东北部的寒冷天气，都是反
常现象并影响了消费支出，预计
至关重要的春季销售即将出现反
弹。

此外，贝森特在采访中重申，
政府致力于减少财政赤字，在接
下来的 6到 12个月的时间里，特
朗普将对经济表现负责。这位财
长预计未来几年美国财政赤字占
GDP的比例将保持在6%以上，不
过他日前主张财政赤字占GDP比
例应为3%。

他还指出，关税可能在未来
十年带来可观的收入，而且已经
开始这样做了，“我们决心降低赤
字，让我们拭目以待。”

美国购房者以创纪录的速度
取消购房合同，经济和政治的不确
定性让他们临阵退缩。

券商Redfin Corp．数据显示，
1 月约 14.3%的销售协议未能兑
现，比例高于一年前的 13.4%，为
2017年有数据统计以来的历年同
期最高水平。

购房者面临的压力越来越大，
从居高不下的抵押贷款利率、物价
到贸易战、联邦政府削减开支给经

济带来的冲击，种种担忧萦绕心
头。购房合同取消率升高给刚刚
开始的春季销售旺季前景蒙上阴
影。Redfin发布报告之前，全美房
地产经纪人协会发布的数据显示
上个月二手房签约量下滑至纪录
低点 。Redfin说，“广泛的经济和
政治不确定性导致更多买家和卖
家在 1月退出交易。关税、裁员和
联邦政策变化是造成不稳定气氛
的因素。有些人选择暂时离场”。

美国1月二手房签约量跌至纪
录低点，因为严冬天气削弱了销售
活动，并且消费者在春季销售旺季
到来前对高企的房价和抵押贷款
利率望而却步。

全 美 房 地 产 经 纪 人 协 会

（NAR）的二手房签约指数下跌
4.6%，至 70.6，为该指标 2001年有
记录以来的最低水平。接受调查
的经济学家预估中值为下降0.9%。

美国最大的房屋销售地区南
部的签约量重挫9.2%，当地部分地

区遭遇了历史性降雪。这是自新
冠肺炎疫情开始以来的最大跌幅。

“尚不清楚 25年来最冷的 1月
是否导致市场上的买家减少，如果
确实如此，预计未来几个月的销售
活动会增加，”NAR首席经济学家

Lawrence Yun 在声明中表示。“然
而，很明显的是房价和抵押贷款利
率高企限制了负担能力。”

最新数据强化了近几周美国
房地产市场的普遍悲观氛围，去年
11月美国大选带来的一些势头在

持续高企的抵押贷款利率影响下
消散。上周，NAR 的其他数据显
示，美国 1月二手房销售出现去年
9月以来首次下滑。

重返白宫后的特朗普将面临
很多较为紧迫的任务，其中之一
就是回应有关呼吁，解决美国住
房供应和负担能力危机。首次购
房者和低收入购房者几乎被排除
在房地产市场之外，失去了积累
财富和为自己的美国梦支付“首
付款”的机会。

特朗普竞选团队提出了几项
政策来解决这个问题，但最核心
的是开放联邦控制的公共土地用
于住房建设的想法。这是一个特
别有吸引力的想法，因为它可以
绕过地方性土地的相关手续麻
烦，而且得到了两党的支持。但
如果要成功，该计划必须以改造
城市地区及其周边的小块土地为
导向。

数据清楚地表明，美国目前
的住房危机源于十多年前“大衰
退”后住房建设的不足。自那以
来，住房建设一直未能赶上人口
持续增长的需求。因此，根据
Zillow 的数据，美国现在有大约
450万套住房短缺。去年公布的调
查显示，超过一半的潜在购房者
无法采取行动。

在解决住房不足的问题上，
联邦政府的权力在某种程度上而
言是有限的。地方性分区法律法
规主导着营建许可和建设。在这
样的地方背景下，官僚主义和邻
避主义是巨大的障碍。

这些障碍促使特朗普和哈里
斯 (Kamala Harris)的竞选团队都
提出，应该使用联邦土地来建造
房屋。特朗普承诺将减少监管审
批，并在联邦土地上建立低税
区。他还提出了从零开始创建一
系列“自由城市”的想法，在这
些城市中可以部署飞行汽车等新
技术。哈里斯阵营主张以低廉的
价格将联邦土地出售给地方政府
和开发商。

问题是，许多联邦土地对开

发商没有吸引力，或者有其他重
要用途，例如户外娱乐、荒野栖
息地保护和林业，以及牲畜放
牧、矿产和能源开采等。大部分
联邦土地的地形过于崎岖，不适
合建筑，或者离人们想要居住的
地方太远。西部的大片干旱土地
上尤其如此，而大多数联邦土地
都位于那里。许多开发商都提出
了类似的观点：主要的住房问题
是，在最具吸引力的居住地 （通
常是充满活力的城市） 找不到价
格实惠的房子。当然，在偏远地
区建房有助于缓解其他地区的住
房压力。值得注意的是，在新冠
疫情之后，许多远程工作者逃离
城市，前往有很多娱乐机会的农
村地区。

对于大多数购房者来说，在

荒无人烟的地方从零开始建设整
个城市的想法是没有吸引力的，
他们希望住在有充足的经济机
会、服务和文化活动的地方。

相反，特朗普政府应该把重
点放在寻找大都市区域内或附近
可以建造住房的联邦土地上。相
当多的土地符合这一标准。一项
研究发现，仅在犹他州，美国林
务局和土地管理局就在城市边界
内拥有 21.7万英亩的土地。另外
还有 65万英亩的联邦土地——不
包括国家公园、军事基地和其他
受国会保护的地区——位于犹他
州各城市边界一英里范围以内。
在一个新住宅建筑许可证每年在3
万份左右徘徊的州，这样的土地
数量足以让开发商忙上几十年。

根据参议院共和党人最近的

一份报告，另一项全国性的评估
着眼于在联邦土地上建造住房的
潜力。基于对土地管理局所持土
地的分析，该报告估计，在现有
的已开发地区附近或内部，大约
有 68万英亩的联邦土地，可以建
造270万套新住房。这一估计对象
包括内华达州的克拉克县和爱达
荷州的阿达县等地，在这些地
方，大片联邦土地的存在本身就
成为了建设的制约因素。

利用联邦土地缓解住房压力
是有先例的。去年 10月，美国土
地管理局以每英亩100美元的名义
价格向克拉克县出售了 20英亩土
地，用于为低收入家庭建造单户
住宅，这是 1998年《南内华达公
共土地管理法》 规定的内容之
一。美国土地管理局原本计划转

让给该县 6万 7920英亩土地，如
今仅有一半多一点已经移交。

另一种选择是将联邦土地租
给地方政府用于住房项目，而不
是直接出售土地。例如，美国林
务局最近向科罗拉多州萨米特县
租出了一块 11英亩的土地，租期
为 50年，这里有几个著名的滑雪
胜地。该县计划为当地工人建造
162套租赁单元。

利用联邦土地建造房屋不会
在一夜之间缓解美国的住房短缺
问题。该计划可能会进展缓慢，
只会取得零星的进展。土地转让
和租赁还应附有限制低密度建筑
的规定，并规定最低比例的经济
适用房，以及有关保护公园和自
然区域的指导方针。

与地方当局合作处置联邦土
地也可以缓解一些紧张局势，否
则，在高需求地区建造大规模住
房项目的纯私人行动可能会产生
紧张局势。例如，在位于旧金山
和萨克拉门托之间的加州索拉诺
县，一群富人秘密购买了大片农
田，目的是建立一个拥有2万套住
房的社区，迅速融入更广泛的湾
区经济。但该计划遭到了当地人
的强烈反对，他们觉得自己受到
了外来者的欺负，而当地居民担
心，他们将不得不为该项目涉及
的基础设施和服务相关的高昂公
共成本买单。由于反对意见和环
境影响研究的需要，当地对该计
划的投票已被推迟。

联邦政府将土地转让给地方
政府用于特定的开发项目，可以
避开这些争议。如果处理得当，
这样的转移可能是解决美国住房
危机的重要一环，同时也可以为
一些最具吸引力的居住地注入更
多的经济活力。

预计通胀将很快回落至2%
房地产市场也将出现“回暖”美国财长：

美国二手房签约量指数跌至纪录低点 受寒冷天气和高利率拖累

美国1月买房合同取消率创历年同期最高
诸多不确定因素困扰购房者


