
在美国买房过程并不简单
在美国买房也不是想象的那么简

单。 美国房屋交易有一套成熟完备的法
律程序。

首先， 地产商在确认购房者本人入
住后，才会办理产权出售手续。 业主入住
一段时间后才可以出租或再卖， 一般是
一年至两年。

而且，购房之后不允许让房屋空置，

否则业主会被要求缴纳费用雇用公司管
理。 如果把房子委托给当地房地产管理
公司出租，还要被收取至少

3％

的租金手
续费。

中国人到美国买房，首先要有他国、

至少是中国香港的银行存款证明， 以证
明买家有经济能力。 接下来就要找一个
房地产经纪人来看房。 看好房谈好价钱
后， 买卖双方还要去一类叫

Escrow

的公
司登记。 这是受政府委托的集产权过户
和公证流程为一体的非官方公司， 以保
障买卖双方的利益。

在美国， 并不是所有州的房产买卖

都要经过这类公司。但在加州，

Escrow

是
必需的中间人。 买卖双方的交易文件要
交给它，再由它把文件交给政府备案。 政
府审查过文件后会把房屋产权证交给
Escrow

，再由该公司交给买方。

另外，首付至少是总房价的
35％

。外
国人也可以申请贷款。 中国买房人只需
提供护照、签证复印件，加上在香港的银
行账户信息，就可以申请贷款了。

赴美购房需提防陷阱
然而，对于中国人来说，来美买房诱

惑中隐藏着陷阱。 一些中介容易利用中
国人的“人生地不熟”，提供虚假房屋信
息，诈骗情况也时有耳闻。

杨告诉记者，

2012

年， 在洛杉矶地
区有一对姐妹， 姐姐开了一个房地产经济
公司，妹妹开了一家

Escrow

，两人在短时间
内进账数笔后卷款“跑路”，至今仍未破案。

被骗的买主中就有中国人。

按照
2011

年美国社区调查的数据，

每月包括抵押贷款、 房屋维护等在内的
房屋持有成本平均为

1059

美元，约占美

国家庭月收入的
21％

， 而其中主要开支
是房产税。 例如一套

30

万美元的房屋，

每年要缴税
4000

美元左右， 管理费、维
修费和其他杂费一年也要上千美元。 如
果要转手卖房， 还必须支付经纪人费用
和其他费用。

此外，在美国炒房成本较高。 从房产
交易来看， 购房者需缴纳一次性的房产
交易税、律师费、产权保险费、房屋估价
费、房屋检查费和登记费等，一般累计占
住房售价的

3％

至
5％

。 卖房者则需缴纳
一次性的律师费、房产交易税、登记费、

维修费、房产经纪中介费等，一般累计占
住房售价的

7％

至
10％

。

在美国，买房和绿卡也画不上等号。

如果买了商用房，如酒店、娱乐场所等，

政府在评估雇佣当地居民情况后， 会发
放两年临时绿卡， 但也不是必然。 两年
后， 政府还要进行再次评估以决定是否
发卡。

今年
2

月有当地报道称，

200

多名中
国投资者欲通过投资商业地产移民美
国，结果被骗

1.5

亿美元。 （据《新快报》）

中国人赴美买房一年花费90亿美元
� � � �

初夏的洛杉矶， 人们开始四处赏花
踏青， 可是贷款和房地产经纪人付毅却
忙得不可开交。 一顿午饭短短半小时时
间，接了不下

5

个电话。

“前天在钻石吧市，我们公司有一套
90

万（美元）的房子上市。 这套房子四室
三卫，使用面积不到

2000

尺（约
185

多
平方米），占地

6000

尺（约
560

平方米），

当天就有
200

多人去看房，

10

多个人当
场就交了定金。 ”付毅对新华社记者说。

中国人成美国房产第二大海外买家
美国全国地产经纪商协会年度报

告显示，

2011

年
3

月到
2012

年
3

月期
间，外国人共投入

825

亿美元在美国购
置房产，其中中国人（包括香港买家）花
费

90

亿美元，占
11％

，连续两年成为美
国房产第二大海外买家，仅次于加拿大
人。

一提起洛杉矶， 除了有闻名世界的
好莱坞，还有宜人的地中海气候，全年平
均超过

260

天的晴天，温暖如春的四季，

全美少有的地道中餐。 于是，大洛杉矶地
区自然成为华人在美买房的首选。

地产中介每天忙到晚上
9

点
付毅进入房地产中介这行一年多。

他告诉记者，美国房市从去年开始好转，

房价一直在涨， 尤其是华人看中的热门
地区，房价甚至有翻倍的。 他说：“最近我
每天都要工作到晚上

9

点， 陪客户看房
子、谈贷款，甚至有客户半夜还打电话。

越到周末和节假日越忙。 ”

在大洛杉矶地区， 圣马力诺市是数
一数二的优质学区。 该市没有公寓楼，没
有联排屋，只有独栋别墅，最便宜的房子
价格也在

200

万美元以上。 据房地产经
纪人杨透露， 在这里掷重金买豪宅的
人大多看中的是房屋的地段和学区，并
不用于投资。

记者了解到，在南加州地区，华人购
买

50

万美元以下的低档房多用于投资，

而
100

万美元以上高档房屋的购买者大
多自住。

“单纯为投资的，一般都买
30

万美
元以下的房。都是越便宜越好。房价再高
回报率就低了，不划算。 ”付毅说，“他们
不会去考虑地段、学区的，看中的就是美
国房价有升值空间。 ”

许多美国开发商建房时考虑中国人习惯
随着越来越多的中国人到美国购

房，美国的银行、房地产开发商和中介等
机构也做了相应准备。 包括汇丰和华美
在内的几家主要华资银行也可为中国买
房人提供按揭。 一座

350

万美元的豪宅，

可以获得
70％

的贷款， 并且最多可享受
2.52％

的超低利率。

苏家敏说， 许多美国开发商都了解
中国人的品位， 在建房时多半会考虑中
国人的习惯。 如果是两层楼，一楼要有卧
室，因为中国人喜欢几代同堂，老人住在
一楼，免得爬上爬下。 许多大开发商在建
房时除了配备西式厨房外， 还会特意准
备一套适合中国人烹调的中式厨房。

（据新华社）
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“只要
1

美元
~100

美元，便可以买走一套房
子。 ”这则美国汽车城底特律打出的楼市广告语，

赚足了中国投资者的眼球， 也把近年来不断升温
的中国人海外置业热潮再度聚焦在镁光灯下。 相
比中国房价走势的一片看涨， 许多国家受欧债危
机影响，房地产价格连年大幅下挫，使得越来越多
的中国人想赴海外“捡便宜”。那么，中国投资者扎
堆抄底海外楼市，究竟是“馅儿饼”还是“陷阱”呢？

置业身影遍布全球
“投资中国楼市不如去美国买房地产。 ”中国

社科院近日的这一表态再度引发了舆论的广泛关
注。 中国社科院发布的

2013

年《投资蓝皮书》称，

由于中国楼市上涨的空间有限， 并且对投资需求
有诸多限制，而美国房地产正处于触底回升阶段，

上升趋势大致能维持
5

年到
7

年， 有较大的上涨
空间，所以投资中国楼市不如去美国买房地产。

事实上，海外置业近年来渐成热潮，中国人置
业的身影正在遍布全球，而美国是首选。据美国全
国地产经纪商协会发布报告显示，

2007

年， 中国
人在美国的购房花费仅占所有外国人在美国购房
花费的

5%

。 而
2012

年，这个比例跃升至
11%

，中
国人在美国购置房产花费

90

亿美元，使其连续两
年成为美国房产第二大海外买家。

除美国外，澳大利亚、加拿大和欧洲的楼市也
备受中国人青睐。 据房地产咨询公司高力国际发
布的报告显示，多伦多、伦敦和新加坡等中国投资
者海外置业热门地区里，境外买家的

20%~40%

来
自中国； 中国买家在加拿大温哥华购房者中的比
例， 从

2011

年的
29%

上升到
2012

年的超过
40%

；而在英国伦敦著名的金融区金丝雀码头，约
1/3

的新售房屋卖给了中国人。

海外房价便宜一半
在中原地产研究中心市场总监张大伟看来，

房价无疑是促使中国人海外置业的首要原因。 他
表示，当前国内的房价较高，而国外很多地方的房
价都显得比中国更亲民一些。北京五环、六环外的
部分房子都已经涨到

200

万元到
300

万元人民币
了，而在美国，只要不是在很高端的地方买房，与
上述等面积的独栋住宅也就合

100

万到
200

万元
人民币。近几年国外的房产价格虽然也有波动，但
是其涨幅远远没有中国大。

分析人士指出，受到“国五条”等调控政策的
抑制，国内房地产投资回报率急剧降低，越来越多
的投资者看淡国内房地产前景， 再加上目前国内
投资渠道日趋狭窄、人民币汇率不断升值，使得投
资者逐渐将目光转向海外。

除投资外， 移民也是中国人海外置业的重要
原因。 尤其是加拿大、美国、澳大利亚等中国移民
首选国都已没有买房移民政策， 投资移民海外的
门槛已经越来越高。 近两年，塞浦路斯、葡萄牙受
欧债危机影响放开了投资移民的限制， 无疑为中
国人移民欧盟打开了另一扇门。

此外，随着留学潮的不断升温，越来越多的投
资者将置业首选在教育资源发达的国家及城市。

抄底“馅儿饼”不好消化
然而，像底特律这样不到

100

美元“白菜价”

的房子， 真的这么容易就能捡到便宜了吗？ 事实
上，如果没有风险的话，这样的馅儿饼无论如何也
砸不到中国人的头上。张大伟表示，这类低价房很
多是租赁房，不是空置房。 美国有法律规定，如果
房屋已经租出去了， 而且租住房子的租客如果没
有其他房产，即便租户拒交房租，房主也不能将其
赶走。所以在购买这类房产以后，房主无法立刻搬
进去住，本身也没有投资价值，买房者还需要将原
来的房主对这些租户的义务承担过来。

其实， 类似这样隐藏在低价房产背后的政策
风险还有很多。比如，英国有很多数千平方米的古
堡售价仅为

1

英镑，却没人敢买，因为英国规定，

拥有产权者必须负责修缮这些房子。

相比于国内楼市“买不起”的现状，海外房产
则是“养不起”，投资者购房后每年需缴纳房产税、

房屋保险等一系列费用， 后期支出更像是个无底
洞。比如在美国，计算房产税的房屋价值是由政府
估定。如果在底特律花

500

美元购买房产，其估价
可能高达

30

万美元， 买房人每年需要支付
6000

美元左右的税费，大大超出了房价。

“海外房产一般都是买时便宜住时贵，加上各
类税和保险，实际上的收益并不多。”张大伟表示，

“抄底”的风险相当大，需要慎重投资。作为普通投
资者， 除非有移民的需求， 否则并不适合海外置
业。 （周小苑）

美国纽约皇后区，一栋挂着出售牌的住宅。 据新华社

买时便宜住时贵

海外置业是“馅儿饼”还是“陷阱”
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