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美国房产交易体系为何成熟？
五大核心特点解析

美国房地产市场历经长期发
展，形成了一套规范且高效的交易
体系，其运作模式凭借多重保障机
制和标准化流程，展现出独特的成
熟度。了解这些核心特点，能帮助
我们更清晰地认识海外房产市场
的运作逻辑。

一、法律与专业双保险，风险
防控前置

美国拥有完善的房地产法律
法规体系，条款多源于市场实践中
的案例积累，对房屋买卖的每一个
环节都作出明确规定，能针对性防
范产权纠纷、资金安全等潜在风
险。与此同时，专业房产经纪人是
交易中的重要角色——他们普遍
重视职业信誉，严格遵循行业规
范，从房源筛选到合同签订全程提
供专业服务，为交易双方增添了关
键保障，减少因信息不对称导致的
问题。

二、广告信息严谨，透明无误
导

由于不实宣传可能引发严重
法律后果，美国房产广告对准确
性的要求极高。二手房广告会清
晰标注核心信息：价格、地理位
置、房屋结构缺一不可。其中房
屋结构涵盖卧室客厅数量、是否

带花园车库、厨房设施配置等细
节；地理位置则关联周边配套
（如学校、商超）、交通便利度等
实用内容，让购房者能通过广告
快速掌握房源关键情况，避免被
模糊信息误导。

三、面积计算透明，成本权责
清晰

美国房产面积计算方式与中
国存在差异：独栋房屋通常按“套”
交易，不单独拆分面积计价；公寓
类住宅广告中标注的是使用面积，
公共区域（电梯、楼道、共享设施
等）的维护成本，则通过业主缴纳
的物业管理费来承担。这种计算
方式让购房者对实际使用空间和
后续开支有明确预期，避免面积争
议。

四、建造与交付标准化，省心
有保障

购买新房时，开发商会提供多
种设计方案供选择，建筑商严格
按确定的设计图纸施工，图纸详
细标注房间位置、面积乃至开关
插座布局。若交房时发现实际建
设与图纸不符，建筑商需按合同
约定整改。更便利的是，美国新
房交付多为“拎包入住”标准，
地板、墙面、基础灯具及厨卫设

施均已安装完毕，装修费用包含
在房价内，大幅降低了购房者的
后续麻烦。这些特点共同构建了

美国房产市场的独特交易环境，
其标准化、透明化的运作模式，
为交易双方提供了稳定的保障框

架，也为我们了解不同国家房产
市场运作提供了重要参考。

美国房地产公司Zillow正式宣
布，已成为首家在ChatGPT中推出
应用的房产公司。用户只需用语
言对话，就能通过 Zillow的AI助手
查询房源、过滤条件、了解价格趋
势，甚至规划看房路线。Zillow称，
希望这一功能旨在“让找房像聊天
一样简单”。

从用户体验角度看，这项整合
的确让购房流程更直观：只要输入
一句话，比如“帮我找一套西雅图
学区内、预算80万以下的独栋房”，
ChatGPT就能即时调取匹配房源，
并显示在 Zillow平台中。然而，这
场“科技+房产”的融合，也立刻引
来了行业内部的质疑与警觉。

数据疑云：谁能控制MLS数
据？

房地产的底层数据来自于
MLS（Multiple Listing Service，多
重挂牌系统）——这是行业最核心
的共享数据库，房源、价格、照片、
经纪人信息都汇聚于此。问题在
于，Zillow是否有权把MLS数据“带
入”ChatGPT？部分业内人士指出，
这种整合可能违反 IDX数据许可协
议。按照规则，MLS数据只能在获
授权的网站上展示，而ChatGPT作
为第三方平台，若能读取或输出房
源信息，就可能触及合规红线。

Zillow回应：严格合规，不触及
训练数据

面对争议，Zillow迅速回应称，
所有数据调用都符合 MLS 与 IDX
政策。公司强调，ChatGPT只是通
过 Zillow的接口访问数据，并不会
直接展示MLS房源，也不会将任何

数据用于AI模型训练。Zillow发言
人解释道：“我们与OpenAI合作，确
保ChatGPT只是访问 Zillow数据库
的一种方式，而非独立处理MLS数
据的系统。所有数据依旧由Zillow
控制，完全符合‘参与者控制’原
则。”

数据外泄隐忧：导出功能引发
担心

不过，一些技术分析师在测试
中发现，Zillow ChatGPT应用允许
用户导出大量房源数据，这引发了
新的担忧。若这些数据被第三方
抓取、整理，可能被用于商业监控、
市场操纵或算法训练——这正是
MLS最忌讳的风险。多家MLS也
正在密切关注此事，部分机构已经
启动内部调查，评估 Zillow的AI整
合是否完全符合法规。

MLS态度：谨慎支持，观望为
主

在行业层面，MLS 的反应不
一。Canopy MLS公开表示，目前
Zillow 的 ChatGPT 整合仍符合其
IDX规则，但同时强调“将持续评估
技术发展带来的潜在风险”。更多
MLS选择了沉默——他们既不反
对创新，也担心表态过早可能引发
更大争议。

AI与房产：创新与监管的拉锯
不可否认，Zillow此举让AI在

房地产领域的应用迈出关键一
步。有观点认为，AI可以帮助消费
者更快地了解市场，推动行业效率
革命；但也有人担心，数据被大型
平台和算法“垄断”后，小型经纪公
司将被边缘化。

在高房价与生活成本居高不
下 的 美 国 ，密 歇 根 州 米 德 兰
（Midland）正悄然成为退休族心中
的“乌托邦”。根据《美国新闻与世
界 报 道 》（U.S. News & World
Report）2026年最新评比，米德兰
荣登“全美最佳退休地点”榜首，以
实惠房价、活跃社区与优质医疗服
务，成为无数银发族理想的第二人
生据点。

这座位于底特律以北约 137
英里的中西部小城，人口约4.1万，
其中 23%居民超过45岁、20%超
过 65岁。报告指出，米德兰在全
美 850多个候选城市中脱颖而出，
凭借“高宜居性、低房价、丰富的长
者活动与优越税制”，成为“最具幸
福感的退休城市”。

房价低、税负轻，生活成本远
低全国平均

米德兰的平均房价仅 20 万
6142美元，远低于全国平均的 37
万 489美元；家庭收入中位数为 7
万6166美元。

此外，当地不征收地方销售税
或所得税，密歇根州也免征社会保
障收入税，并逐步取消对养老金、
401(K)及 IRA等退休收入的征税，
让退休人士能真正“拿到实在的
钱”。“

对退休族来说，这里简直是天
堂，”69 岁的前牙科保健师米歇
尔·胡珀（Michelle Hooper）说。
她自疫情以来退休，形容自己在米

德兰的生活“充满活力与快乐”。
“每天早上我去社区中心锻炼，参
加银发健走俱乐部，还做志愿者。
我的退休生活比以前更忙碌、更幸
福。”

活跃的银发社区：匹克球、志
工、旅行样样来

米德兰拥有全新的社区活动
中心，老年人几乎每天都能找到适
合的活动——从匹克球比赛、力量
训练到手工艺术课程，应有尽有。

“这里每个人都认识彼此，我
们会一起运动、打麻将、喝咖啡，周
末去看交响乐团演出。”胡珀笑
说。她还计划与其他长者一起前
往纽约旅行，观看百老汇音乐剧
《魔法坏女巫》。

前市议员史蒂文·阿诺斯基
（Steven Arnosky）表示：“你经常
能看到老年人沿着佩雷马凯特步
道散步或骑车。米德兰是一个让
人动起来、活下去的地方。”

自然与文化并存：步道、公园、
艺术交织成日常

米德兰的户外资源丰富，道氏
花园（Dow Gardens）、奇佩瓦自然
中心（Chippewa Nature Center）及
小福克斯自然保护协会等地为居
民提供 19英里以上的步道与自然
教育课程。

喜欢艺术的退休族也有广阔
天地。88岁的越战老兵罗伯特·
岩（Robert Iwa）退休后成为全职
丙烯画家，经常在画廊展出作品，

并参与社区艺术课程。
“我不喜欢一个人吃饭，所以

总会邀请朋友来家里一起吃。我
烤鸭、做大菜，再分给他们。”岩笑
说，“在米德兰，我拥有艺术、朋友，
还有我爱的小狗克洛伊——这就
是完美的生活。”

交通便利、医疗优质、老年友
好服务完善

米德兰的医疗服务体系被评
为“适老化典范”。密歇根大学附
属医院在当地设有分部，老年人可
享专属医疗照护。

城市还设有老年人服务委员
会，为行动不便者提供门到门的拨
号乘车系统。社区中心每天举办
课程、音乐会和志愿者活动，形成
了紧密的社交网络。

69岁的退休居民凯西·萨贝
尔（Kathy Sabel）说，她每天晨练、
打匹克球、参加园艺协会志工课
程，生活充实且自在。“这里的交通
很方便，市中心每个周末都有音乐
会和工艺展。对我们这些想保持
活力的长者来说，这里再好不过
了。”

米德兰的高排名反映出退休
族重视的三大关键：负担得起的生
活成本、强健的社群网络，以及身
心健康支持。

“米德兰的生活质量打动了
我，”前市议员阿诺斯基总结道，

“这里没有浮夸的奢华，却有真正
的宁静、健康与归属感。”

Zillow联手ChatGPT：
AI开始“卖房” 房地产进入智能时代

房价实惠、税负轻、生活丰富如天堂

密歇根州米德兰获评“全美最佳退休城市”

曼哈顿租金在纽约市长选举
前持续上涨，尽管曼达尼以改善住
房负担能力为竞选核心之一，但数
据显示房租仍节节攀升。

根据 1010WINS报道，据评估
机构米勒·塞缪尔公司和房地产经
纪公司道格拉斯·艾利曼的报告，
10月份签署的新租约中位数租金
达 4,600 美元，比去年同期上涨

7.1%，较上月上升 1.1%，创下历史
第三高纪录。

通常情况下，纽约的租赁市场
在秋季会有所降温，但米勒·塞缪
尔公司总裁米勒表示，上月找房者
依然活跃，库存下降使租金保持高
位。

纽约三分之二的居民是租房
者，而住房成本持续攀升。曼达尼

在竞选期间承诺冻结超过100万套
租金稳定公寓的租金上涨，并支持
通过公投加快住房项目审批流
程。住房负担问题在今年全国各
地选举中都成为选民最关注的议
题之一。

尽管部分人担心这位民主社
会主义市长当选后富人将“出逃”，
但10月份的租赁与购房数据表明，

这种担忧并未出现。
米勒指出，“如果真的出现出

逃潮，租金和租赁活动就不会上升
——现在的数据恰恰说明了相反
的情况。住房负担能力正变得越
来越糟。”

在曼哈顿的高端租赁市场，10
月份的租金中位数达到 11,995美
元，较去年同期暴涨20%。

而希望通过转向外区来减轻
压力的租客，也未能找到太多缓
解。

布碌仑 10月租金中位数为 3,
850美元，同比上涨6.9%，同样创下
第三高纪录；西北皇后区，包括阿
斯托里亚（Astoria）和长岛市在内的
地区，租金中位数同比上涨 7.4%，
达到3,598美元。

曼达尼胜选前一月曼哈顿租金飙升至接近历史最高位


