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赴美抄底购房团零成交，为什么呢？

22月月2525日，在美国洛杉矶市中心以日，在美国洛杉矶市中心以
东东7070多公里的科罗纳的一处地产项多公里的科罗纳的一处地产项
目，中国赴美民间购房考察团的成员正目，中国赴美民间购房考察团的成员正
在参观样板间。在参观样板间。 新华社发新华社发

一个月前，我国史上第一个“赴美购
房团”打出“抄底”的旗号，并且以最终“零
成交”的纪录结束了购房之旅。在CNN
两分钟的新闻片中，他们直接质疑这是不
是“炒作”行为。然而，“炒作”并不能完全
概括这个在中国首次出现的事物。“这是
一个现象的开端。”作为第一批购房团的
成员，律师殷国华说，“去美国留学、投资
的群体越来越大，房产需求确实在增长，
在金融危机下，这种兴趣被激发了出来。”
然而专业人士并不讳言，这些中国看房者
对美国房市的了解远远不够。

4 月中旬，搜房网组织的第二批美
国购房团又将起程。

殷国华至今对于美国接待方的周到和细致
印象深刻：“洛杉矶硅谷一个政府官员负责接
待，他专门系着印有熊猫图案的领带，还特地印
了中文名片。”殷国华来自北京，由于工作关系，
每年多次往返美国，他认为现在是低价位买房
的机会。

来的不仅有接待人员，还有美国的大牌媒
体。抵达美国第一站洛杉矶后，在媒体见面会
上，CNN、全国广播公司、美国国家公共电台等
主流媒体全都到场，中央电视台、新华社、人民
日报等媒体更是无一缺席，近百名记者，21名
购房团成员。一开始团员们还对CNN等充满
了好奇，但后来出于隐私的考虑，看到媒体就急
忙躲避。

第二天的看房之旅同样盛况空前，洛杉矶
一家地方电视台甚至开来了直播车。团员们同
组织方交涉，不希望有媒体跟着。得到的答复
是，美国媒体有报道的自由，唯一可以做到的是
不让记者们上购房团的车。于是出现了高速公
路上六七辆小车围着购房团大车“前呼后拥”的
热闹场面。

当天缺席的是CNN，因为他们在前一天两
分钟的新闻中质疑：你们这次活动是不是炒
作？殷国华说：“我感觉美国媒体关注的原因，
一方面是金融危机影响下，美国消费不振，房价
下降，外来的亮点非常有刺激性；另一方面是他
们感受到了中国整体经济实力的提升。”

“在这次接待后我感到大家此行目的有些
模糊。我想‘模糊’是指在哪个城市购房不太
明确，对购买‘法拍屋’（业主还不起贷款被银
行没收的房屋）期望过高，‘法拍屋’往往在比
较偏远的地方，社区环境不是很理想。”波士顿
站接待人员何思远告诉记者。何思远是 21世
纪美国麻州公司经纪人，由于是公司中唯一
具有中国背景的成员，她专门被安排来接待
购房团。

事实上团员们都有这种心理落差。“我们
这一趟看到了美国房市的真实价格，与之前
媒体报道宣传的并不一样。”殷国华说。去美
国之前，很多团员想到的是“1美元拍屋”的故
事。目前美国每天6600栋房屋被依法拍卖，平
均每13秒一栋，很多价值数十万美元的房屋只
要两折价，拍卖场内拥入不少投资客。由于实
在太便宜，有人甚至疯狂到连房子在哪里都不
知道就出价。在密歇根州底特律市，银行不堪
每月数千美元的保养费、地价税等支出，索性
以1美元的象征性价格出售。

“看了几站房之后，发现真正价格跌得多
的房子并不适合非美国本土的人去住，投资更
是不太现实，具备投资和实用价值的房子，比
如波士顿学区的降幅仅在 5%左右。”殷国华
说。据介绍，美国西部城市的房价相对便宜，
华人也较多，主要在洛杉矶和旧金山，50万~80
万美元可以买到类似一套上海中外环间的独
幢别墅，这在以前至少要 100万~120万美元。
而东部城市主要是波士顿和纽约，房价相对较
高，市中心或者哈佛旁边的公寓 120平方米左
右要 60万美元，独幢别墅最少需要 150万美元
以上。

来自江苏的孙元贵也没有想到，金融危
机以来，美国房价跌到了 10 年来的最低
点——但其实平均跌幅只有 15%左右。“你
想想看，如果中国的房价跌到 10年最低点，
回到1999年，会是什么价格？”孙元贵在南京
经营翡翠品牌，他参加购房团的目的是“剩
余资金需要寻找投资项目”。

孙元贵认为，美国目前的下跌幅度吸引
力并不大。“1997年亚洲金融危机，香港楼市
大跌，2004年跌到最低谷，一幢 1000万元的
房子跌到了 300万元。”他认为，美国的房价
并没有到“底”。

毕业于同济大学城市建设学院的何思
远，在美国投资房产已多年。“17年前我和先
生第一次在波士顿投资一个三居室的房屋，

那时房价跌至低谷，报纸上是密密麻麻的待
售房屋介绍，大街上隔三差五插着卖房的招
牌。现在和当时有些类似，谁开价低，谁就
先卖掉了。当然地段好的地方要价还是很
高，还很抢手，卖主除非不得已一般不卖。”

“一般美国居民买房所付的首付是房价
的 5%~20%，贷款额大。现在有许多因素形
成美国房价下降：一是失业率提高，即使有
工作也怕工作不稳定不敢贷款买房；二是股
票亏损太多，手里没有现金作首付。而那些
失去工作的人付不起月供，就被迫降价抛
售。更有的抛售不掉被银行收回，由银行法
拍。”她说。

据了解，目前全美国还不起贷款被银行
没收的房屋粗略估计占2.5%。

团员们也很快发现，便宜的房子可能意
味着一堆问题。美国加州、内华达州的房子
大多是木质结构的组装体，10年就要多少再
修一修了，也许车库的房顶漏了，也许生了
白蚁要杀虫，也许要换换管线或者门窗了。
加州有位买家在 eBay上以 4000美元买了间
克利夫兰的房子，付钱后才发现，房子被列
入市政府拆除名单，拆除费用 7000美元，得
由屋主负担。

虽然外国人在美购房不存在法律障碍，
但养房的后期费用却不低：一套两居室公寓
每月管理费用在500~1000美元，房产税按照
政府估价缴纳，在估价总值的1%~6%。购房
团有一站是在洛杉矶东面的以前是农场养
牛为主的一个区域，这个新开发的大型社

区相对较偏远，240平方米大小的两层独幢
别墅，占地约 500平方米售价 36万美元。这
个价格比高峰时下跌了约五成，大家都觉得
不算贵，与北京、上海的别墅相比还便宜一
些。但后续费用方面，房主需交房价 1%~
1.5%的地税，每月还要交 300美元的物业管
理费和物业税，另外 5年一次的维修费用约
5000美元。

这里所有的房子几乎都是在美国房产
泡沫的最高峰时造起来的，马路和绿化都是
新的，方圆几公里内看不到行人，车也是稀
稀拉拉的几辆。一些房屋还在建造中。偏
远的位置和生活设施不配套，让投资和自住
的人都得好好掂量一下。“有些房子买来后
可能还是个负担。”殷国华说。

11天的美国看房之旅以“零成交”而结
束的结果并不让人意外。

美国洛杉矶KW房地产公司房地产经纪
顾问范晓天说：“在美国买房的过程非常复
杂，前后所需时间远远超过团队总行程11天
的天数，更不用说其间还要飞越五大城市，在
每个城市最多只能停留两天！即便是一个美
国当地人，要在两天之内决定买什么房都很
不容易，何况是外国人呢？”

正如殷国华所言，“这是一个现象的开
端”。从购房团的成员可以分析，中国目前有
这部分需求的人有三类：第一类是为子女求
学作准备。深圳的张先生是深圳一家企业的
老总，目前女儿已在美国纽约上大学，他这次
想借机在美国楼市低迷时期为女儿购置一套
房子。第二类是投资，力求在相对低的价位

介入，等待回报。第三类是公司运作，从商业
的角度对写字楼、商铺等进行考察，相当一部
分是房地产公司市场部的负责人，为高端客
户提供第一手信息。

何思远介绍说：“我们公司在过去 25年
中接待了不少来自中国的个人投资者。他
们一般在波士顿市区买公寓房，供他们的孩
子在波士顿上大学时使用。随着中国经济
迅速发展，来美国投资房产的中国人也越来
越多。中国方面也邀请我们公司去中国参
加房产展销会来满足中国人投资国外房产
的需求。”

不同的声音同样令人思考。“我也不认为
中国已经很强大，强大到了可以在美国的领
土上自由地消费。”这是任志强说的。

据《广州日报》

李先生 2006 年开始在美国波士顿工
作、生活，夫妇俩去年在麻萨诸塞州的一个
社区买下了二手独幢别墅——这是一个在
美国买房的样本。

“我们的房子是去年 6 月份以 45.5 万
美元成交的，现在估价是42.7万美元，虽然
价格又有下跌，但我们不后悔，因为买房就
好像找对象，看对眼是很不容易的。”

李先生夫妇从2007年秋天开始想买房
子，当时距离金融危机的爆发还有半年左
右，美国的房价还很坚挺。“很快就只看独幢
别墅。”李先生说，“独幢别墅是彻底拥有土地
的。联排别墅院子还要额外交管理费，住独
幢别墅是社会地位的象征，以后小孩上学，
也不会因为住联排别墅被人看低了。”

就像在广州东山的房子，因为教育资
源好就贵一大截一样，在美国买房子在不
同的学区房价就不一样。“美国社区主要收
入来自区内业主的房产税，而房产税的用
处主要是教育。”所以，李先生夫妇很快就
集中在一个社区看房，该社区面积33平方
公里，人口1.5万左右。“一个区里面独幢别
墅也不会很多，这个社区大概 1000 幢，在
卖的20幢左右，符合自己预算范围的更只
有那么两三幢，如果有什么硬伤的话，那就
几乎没有选择了。”

去年3月底上市的这套房子，李先生
夫妇一眼就看中了。第一任房主在 1993
年用19.5万美元把这个房子买下。“卖家刚
开始开价很强硬，要价46.9万美元，基本不
还价；我们刚开始口头出价43.5万美元，后
来出到45万美元，他还是不肯。放了一个
月，我们再加5000美元，中介再让他1000
美元，终于在去年6月底完成手续。”

从去年10月份左右开始，许多大企业
开始裁员，失业率上升，房价开始了真正下
跌，今年初成交的一些房子，价钱又便宜了
10%左右。这个社区内独幢别墅估价15万
美元至几百万美元不等。

李先生介绍：“在美国，使用面积是指
暖气能到达的实际使用面积，阁楼、未装
修的地下室、车库都不算。车库约 60 平
方米，地下室约 90 平方米，还有 1.2 英亩
的地，约半公顷，草地面积两亩半，其他是
树林。”

他们付了20%的首付，房产税比例是
1.3%左右，一年地税 6600 美元。2007 年
麻州平均家庭收入是 6.2 万美元，而李先
生夫妇的年收入在14万~15万美元之间，
交完所得税保险之类的，纯收入为 8 万~
10万美元。

“你们这次活动是不是炒作？”

“一美元拍屋”的诱惑

美国楼市和房价真相

并不让人意外的零成交

一个华人
在美购房样本


