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Lot 7 Oakton View Dr
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种种迹象表明美国住宅市场
似乎挺过了美联储一年多来不断
加息所造成的负面影响，整体情况
正在逐渐好转。

近期，美国商务部公布数据显
示，美国 5月新屋开工创逾 30年来
最大增幅，具体而言，美国5月新屋
开工年化总数为 163.1万户（市场
预期 140 万户），4 月为 134 万户，
29.1万户的增幅为1990年1月以来
最高水平。

同时，美国 5月新屋开工年化
月率为21.7%，为2016年10月以来
最高水平。美国5月营建许可月率
初值为 5.2%，此前市场预期仅为
0.9%。

美国金鹰房产投资公司执行
合伙人陈跃武对第一财经记者表
示：“目前美国的房产库存量是3个
月的销售量左右，远低于 6个月的
平衡点。目前的美国房产库存量
只有疫情前的一半。低库存量对
房价起到了有力的支撑作用。美
国房产市场供不应求的局面并没
有改变，长期而言房价上涨的趋势
也没有改变。”

位于波士顿的房产科技公司
美吉居（GeoHomeUS）联合创始人
杨晓雯也对第一财经记者表示：

“在房价上涨和利率升高的双重影
响下，2023年购房月供基本是2021
年月供额的 2倍。短期内，美国房
市的最大影响因素有两个，即利率
和宏观经济。目前美国房市买家
表现出了出乎意料的韧性，利率稍

微下浮，交易数量和房价就迅速上
升。”

美国房地产资讯网站Zillow的
数据显示，2023年 5月美国房屋的
平均价值为346270美元，在过去一
年里基本处于横盘震荡，并没有出
现明显下跌，同比仍然上涨了2%。

近期美国房地产市场的强劲
表现，是否表明美国经济可以避免
衰退？

强劲的新房开工数据
5月新屋开工数据中，按地区

看，美国南部、中西部和西部新屋
开工数量增幅都在两位数，而美国
东北部地区的新屋开工数量则下
降了近19%。

同时，单户住宅开工数量上升
了 18.5%，五户及以上的多户住宅
的开工数量上升了28.1%。美国全
国住宅建筑商协会（NAHB）对此认
为，目前有限的库存加上强劲的需
求和改善的供应链，帮助推动 5月
份单户住宅开工量达到 11个月来
的高点。

NAHB 首 席 经 济 学 家 迪 慈
（RobertDietz）表示，新屋开工激增
最终可能有助于降低通胀，这将为
美联储暂停加息提供更多喘息空
间，“额外的住房供应对通胀数据
来说是个好消息，因为更多的库存
将有助于降低住房通胀，而住房通
胀目前是消费者物价指数增长的
主要来源。”

此前，美联储的激进加息给美
国楼市造成了沉重打击。不过，近

期的数据显示，美国楼市有可能
“挺过来了”。6月，NAHB房产市
场指数为55，为2022年7月以来首
次升至 50 上方。自去年 12 月以
来，该指数已经反弹了 77%。同
时，美国30年期固定抵押贷款平均
利率已从去年11月7%以上的高点
回落到6.77%左右。

记者表示：“各种迹象表明，从
2022年6月开始的美国房产市场的
中 期 调 整 正 在 接 近 尾 声 。
CoreLogic在最近的房市报告中，预
测 2023年美国平均房产价格将上
涨3.7%。我们预测北卡罗来纳州、
亚特兰大、达拉斯等地区的房价在
2023年将上涨大约 5%。而西部的
旧金山、西雅图、圣迭戈等地区的
房价在2023年将持续低迷。”

他并认为，目前市场预期美联
储将在 2023年中停止升息，并在
2023年底开启降息周期，届时房贷
利率将大幅下降，美国房产市场将
恢复快速增长，增长幅度将重新回
到10%以上。

杨晓雯则对第一财经记者表
示：宏观经济层面主要是看年底是
否会出现衰退，如果有衰退，哪些
行业受损较大。这些因素对未来
租金和房价的影响比较大，从波士
顿的情况来看，原来预判波士顿海
港区因为有较高比例 IT职位，这次
会受损较大。但目前从出租市场
看，那里的公司仍然在大量地给年
轻人发就业邀请信（offer），所以海
港区的B类和C类公寓市场到今年

冬天问题都不是太大。
“持有观望态度的人是觉得现

在基本找不到正现金流的房产。
那些果断投资的人是担心手里的
现金被通货膨胀吞噬，只要租金跟
上通货膨胀的速度，获得正现金流
只是时间问题。”她补充道。

美国经济能否躲过衰退
ComericaBank 首席经济学家

亚当斯（BillAdams）认为，在连续八
个季度拖累美国国内生产总值
(GDP)增长之后，房屋建设将在今
年下半年推动美国经济增长。

经济分析机构——卡森集团
全 球 宏 观 策 略 师 瓦 尔 盖 斯
(SonuVarghese)则表示，近期房地产
市场的强劲表明美国经济可能已
经避免了衰退。

在最新一份报告中，他强调了
强劲的新屋开工数据是一件大事，
因为“历史上房屋开工数据的疲软
预示着经济衰退”。

他解释道，新屋开工衡量的是
地基的破土动工，先于新房销售以
及家居用品和电器的支出，还可以
真实反映房屋建筑商情绪，而自今
年年初以来，这种情绪一直在上
升。

“从历史上看，房地产市场在
经济衰退结束之前就已经触底，通
常会引领经济走出困境……房屋
建筑商的情绪，也许是房地产活动
的最佳领先指标，自去年年底以来
一直在飙升。他们明显对了解未
来需求有更好感知。”瓦尔盖斯并

补充道，此前经济学家预计开工量
将小幅下降，结果 5月份单户住宅
开工量猛增 19%。“这再次凸显了
经济形势与预期之间的脱节。”

在解读 5月份建筑许可猛增
5%，自 2023年 11月以来上涨 13%
的这一数据时，他表示：“”如果建
筑商对房地产市场持悲观态度，他
们就不会寻求新批准。

总而言之，瓦尔盖斯认为最近
强劲的房地产市场数据表明经济
并未陷入衰退，也不会在未来几个
月内陷入衰退。此外，数据表明美
国经济并未处于周期后期，也没有
处于未来六个月内陷入衰退的边
缘。

“当前的动态类似于我们在经
济扩张初期看到的情况，这与经济
很快陷入衰退的预测背道而驰。
显而易见的是，接近 7%的抵押贷
款利率并没有阻止新购房者……
如果有人想要房子，他们就会买房
子。”他表示，其他使他相信美国经
济避免了衰退并且很可能仍处于
扩张模式的因素包括消费持续强
劲、实际收入随着通胀下降而增
长、美联储可能结束加息、缓解供
应链中断，以及制造业活动的回
升。

杨晓雯也对第一财经记者称：
“目前美国公寓市场上个人投资者
的热情也是过去没有见到过的。
总体感觉是机构在撤退，个人投资
者在入场。”

此前对冲基金管理者惠特尼·
蒂尔森（Whitney Tilson）在接受第
一财经记者采访时也表示，由于美
国经济仍然强劲，失业率处于或接
近历史性低点，公司利润率接近历
史高点，以上皆不是经济严重衰退
的条件，“所以我认为我们要么避
免了衰退，要么衰退将会短暂且轻
度。”

新屋开工创逾30年最大增幅
楼市好转或助美国避免经济衰退


