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走進美國

導讀：相對國內來講，美國房產確實有價格
便宜、租金高等優勢，但有也有很多的風險。

不知道從什麼時候開始，去海外買房成為
了許多高淨值客戶的時尚選擇，尤其是次貸危
機後，美國的房產簡直成為了中國有錢人眼中
的香餑餑。每年中國人購買美國房產的規模迅
速增長，2010年，中國人投資美國住宅投資額僅
為59.4億美元，2014年，這個數字已經達到286
億美元的高位。

當然，相對國內來講，美國房產確實有價格
便宜、租金高等優勢，但有也有很多的風險，常
見的比如有：房產稅、維修費、律師費、保險費、
管理費、租客素質、治安、管理難度、業主責任、
訴訟風險等等，這些一般都是中介公司會明確
提示的。但有一些隱藏的風險，中介則一般都不
會主動提示，同時投資者自己也是很容易忽視。

容易忽視的風險一：不居住在美國的非美

籍人士出租單純的房產，需要繳納30%的個人
收入稅。

有很多投資人是不具有美國身份的，美國
稅法規定，對于不居住在美國的非美國人的房
租收入征繳房租總額30%的個人收入稅，而且
這個稅還不能申請基于中美兩國稅收協定的抵
扣，這項稅收的負擔是很重的，而且大多數州還
有州稅。如果想投資美國房產用于出租的話，這
個風險是必須考察清楚的。

當然這部分稅收也可以換一種方法進行納
稅，雖然其累進稅率最高達35%，因為可以降低
納稅基數，一般算下來應納稅額會有所降低。但
這種方式必須聘用專業律師、稅務師進行規劃，
而美國的律師費是比較貴的。

有部分國人會選擇一些土辦法避稅或者乾
脆不報稅，但這種方式風險更大，可能面臨罰款
甚至是刑事責任。

有的投資者可能會問，如果我住在美國或
者有美國綠卡不就沒有這麼高了嗎？確實不錯，
但此時你作為美國的稅務居民，山姆大叔就要
對你的全球收入進行徵稅了!

容易忽視的風險二：非美國稅務居民出售

美國房產需要繳納高達獲利部分可能高達28%
的所得稅。

當非美國稅務居民或者外國公司出售美國
房產時，如果持有期間不超過一年，用累進稅率
來進行計稅，累進稅率的。如果持有超過一年，

則適用長期資本利得稅，一般稅率最高不超過
15%，但特殊情況下可能高達25%甚至于28%，
比如50萬美金購買的房產，以70萬美金出售，
獲利20萬，需要繳納所得稅5萬美金；而且根據
《外國人房地產投資稅收法FIRPTA》，為防止外
國人或外國公司出售房產後徵稅難度大，將徵
收相當于房產交易價格10%的預收稅，也就是7
萬美金，完成交易後，再進行抵扣。

容易忽視的風險三：美國房屋交易成本很

高，除了需要繳納高額稅金外，各種費用也是非
常高的，有的費用由買方支付，有的費用由賣方
支付，在選擇作為投資時，你的房子會需要將來
賣出獲利，因此一定不能忽視。

費用一、中介佣金。出售房產時，一般中介
佣金由賣方支付，而且美國的中介佣金遠高于
國內，達4-6%，而國內一般都在1%-2%；也就是
說 50 萬美金的房子，如果需要賣掉，得支付
12-18萬人民幣的中介費。

費用二：產權保險，在美國做房產交易時，
一般都會購買產權保險，以防止當產權出現糾
紛時，可以買受人不受損失。其保險費率高達房
屋總價值的0.5%左右，也就是說50萬美金的房
產，保險費可能高達1.5萬人民幣左右，每個州
都不一樣，譬如紐約可能需要0.6%還多，而加利
福尼亞則只需要0.4%多一些，在西海岸，產權保
險一般都由出售方購買，而在其他州，則一般由
買房人承擔。

中國投資者往往會覺得產權保險沒必要，
這是非常危險的想法。因為美國是一個特別容
易牽涉訴訟的國度。一個房子的產權會因為：產
權僞造、欺騙、欺詐、登記錯誤、侵占、錯誤簽字、
前房主違反建築規範、測量圖錯誤、律師造成的
錯誤及失職、前房主欠繳的地稅、產權上無效的
貸款、未記錄的特殊土地使用和通行權等諸多
原因而導致訴訟。在美國做房產交易前，一般都
會請專業人士進行產權調查，這在國內是不可
想像的。雖然做過產權調查，絕大部分美國人人
還是會購買產權保險，因為一旦導致訴訟，損失
是非常難以控制的。

還有很多其他費用，如下表：

容易忽視的風險四：非美國稅務居民的遺

產稅風險，可能導致資產大幅度折損。
案例：錢先生的孩子到美國上高中，錢太太

陪同，但她的綠卡還在申請中，同時她又以個人
名義買了一套價值80萬美元的房產用于自住。
結果到美國僅三個月，錢太太因車禍意外死亡。
錢先生悲痛的同時還發現，要繼承這套房產，他
們需要繳納近30萬美元的遺產稅！

很多國人購買美國房產，都是用個人名義
直接購買，那麼如果房產持有人死亡，根據美國
稅法的屬人兼屬地原則，就必然面臨遺產稅的
風險。

如果持有人是美國稅務居民身份，那麼他
的全部遺產有至少500萬美元的免稅額，只有超
過的部分需要繳納最高達40%的遺產稅。如果
是夫妻，則兩個人至少有超過千萬美元的免稅
額，相當于人民幣六千萬以上，因此絕大部分家
庭都不會面臨遺產稅問題。當然對于部分移民
美國的富豪，遺產稅的規劃就是一個很系統的
工程，我們在這裏暫時不做探討。

我們要提醒的是很多國內的投資者，並不
具備美國身份，他們往往簡單的以自己的名義
在美國購買房產，雖然不受任何限購政策限制，
但需要特別注意的是：

美國對其非稅務居民在美國的不動產徵收
遺產稅，且免稅額僅6萬美金，稅率最高達40%，
如果持有人一旦身故，他持有的美國房產如果
需要繼承，則將面臨高達40%的遺產稅率，資產
面臨大幅折損。

有的投資人可能會提出，我提前將財產贈
與給子女呢？因為美國稅法規定：“對非美國稅
務居民贈與不徵收贈與稅”。但這種理解是只知
其一不知其二。美國稅法還規定：“非美國稅務
居民贈與其位于美國境內的不動產、股權等，需
要繳納贈與稅”。

那麼如何解決呢？對于自己不是美國稅務
居民，但妻子、子女或其他近親屬已經移民美國
的人士，可以采取直接贈與資金，然後以子女的
名義在美國購買不動產的方式。因為美國對于
外國人贈與美國人的現金資產是不徵收贈與稅
的。而且如果子女還是用于自住的話，將來如果
出售該房產時，還可能有25萬美元的資本利得
稅的免稅額。

對于既沒有美國身份，又沒有近親屬是美
國身份的投資者來說，一般有三種通用方法：

方法一、聯名持有房產，當一個持有人死亡
後，房產直接全部歸另一個人持有人持有。但這
種方法終究要面臨兩個持有人都死亡後的遺產
稅問題。

方法二、生前出售房產，因為美國稅法規定
，對于美國人在美國的現金存款是不徵收遺產
稅的，因此如果能在房產持有人去世前及時出
售房產，及時將房產變成現金，則主要成本就是
資本利得稅，只針對房子增值產生的資本利得
徵收15-20%，最高不超過28%的稅。比起整體房
產的價值的近40%的遺產稅，稅務負擔就大大

降低了。同時如果繼承人繼承的是房產，將來他
需要變現的時候，還得再繳納資本利得稅。

但這個方法有兩個致命缺陷：
缺陷一、如果持有人意外死亡，根本不可能

預見，當然不可能提前出售房產；
缺陷二、就算是病危時臨時處置，處置時也

得和死神賽跑，倉促出售房產，必然也會導致房
產的賤賣處理。

方法三、用LLC公司持有房產，同時還必須
在與美國有稅收協定的離岸地設置一家離岸公
司，再持有LLC公司的股權。當實際控制人去世
後，可以直接在離岸地辦理股權轉讓，而美國稅
法對于非美國稅務居民持有的非美國公司股權
當然不徵收遺產稅。但如果要貸款購買房產，則
結構需要更複雜一些。

同時當需要
出售持有的房產
時，只需要繳納
LLC 公司的相關
稅費即可，而且可
以很好的保證實
際控制人的隱私，
規避房產持有過
程中帶來的責任
風險。因此對于投
資美國的非美籍
人士，最好還是先
設立一個有限責
任公司的代持架
構，雖然需要付出
一定的時間、精力
和費用，但對于長
期安全持有資產
非常有必要。

在此筆者提
示投資者，在進行
海外地產投資時，
因為經濟環境的
不同，一定不能直接套用國內的投資經驗，比如
筆者曾經聽一位英國房產投資中介將倫敦郊區
的房產類比成北京郊區的房產，聲稱這個地區
將迅速的發展成為城市副中心。而實際上一個
正在高速城市化過程中的國家（中國）和一個成
熟城市化的國家（英國），其大城市郊區的發展
速度是不可同日而語的。

同時由于我們對國外的法律、經濟環境和
交易習慣等不熟悉，而中介一般為了迅速成交，
往往不會告知全部風險，而這些風險往往是我
們無法預見甚至于無法理解的。

因此我們在進行投資前，最好找沒有利益
關係的專業人士進行諮詢。國內目前正在逐步
發展壯大的私人銀行家正是這樣一個國內非常
稀缺的專業群體。他們熟悉法律、稅務、全球資
產配置、產權梳理、資產保全及傳承，是屬於站
在客戶角度並給與客戶專業諮詢和管理服務的
專家。(文章來源：網絡)

I/房地產專日/151119A繁 房地產現況 Mandy

投資美國房產最容易被忽視的風險有哪些投資美國房產最容易被忽視的風險有哪些？？

LLC架構示意
簡圖

費用項目

中介佣金
產權保險
律師費
登記費
房檢費

產權調查費
公證費
勘察費

房屋估價費
總費用
佔比

費用金額
(假設總價50萬美金)

25,000美金
2,500美金
2,000美金
100美金
500美金
300美金
300美金
200美金
300美金

31,200美金
6.24%

實際控制人

離岸公司

美國LLC公司

美國房產

美國買房怎麼選擇貸款的銀行美國買房怎麼選擇貸款的銀行？？
1010大問題詳解大問題詳解！！

導讀：在美國買房，房貸機構的選擇會影響屋主其後的幾十

年，因此借款者應該根據自身需求，多方比對，謹慎選擇。

問題一：房貸利率是多少?
相信購房人在此之前已經對貸款利率有了些許概念，對固

定利率、浮動利率和混合型利率這樣的術語也有所瞭解。為了更

有效的對比各機構利率，應該詢問的是年固定利率(APR)，這一

利率通常高于機構報價。

問題二：折扣點數(Discount Points)和初始點數
(Origination Points)是多少?

折扣點數是為了

降低利率而設，而初

始點數為加到貸款裏

的其他費用。這些點

數因人而異，應事先

搞清楚，避免貸款手續進行到一半發現額

外的支出。

問題三：交易費用(Closing Costs)
是多少?

交易費用是買房過程中的手續費用，

包括律師費、房產證保險、房屋檢查費、貸

款初始費用、登記費等。這些費用越早瞭解

越好。貸款方必須在借款人提出貸款申請

的三日內為你出具書面的手續費用估算清

單。

問題四：鎖定利率的費用是多少?
為了預防在交易過程中利率發生變化，借款人可

以要求貸款機構鎖定利率。鎖定期一般在15至90天，

鎖定期越長費用也越高。

問題五：提前還貸是否需要支付違約金?
搞清楚一旦提前還貸會遇到的風險和限制。有些貸款機構

對接受提前還貸違約金條款的借款人給予低利率的優惠。

問題六：最低首付款是多少?
首付金額決定了貸款利率和其他條款。瞭解最低的首付款

是多少(通常在3%至20%)，可以在此基礎上以提高首付為杠杆

改進房貸條款。

問題七：這一貸款的資格指引(Qualifying Guidelines)

是什麼?
資格指引與貸款申請人的收入、職業、財產、債務和信用記

錄相關。初次申請者、退伍軍人貸款和政府資助項目的申請人通

常在這一條件上較普通申請人要寬鬆許多。

問題八：我還需要提供什麼文件?
多數貸款機構會要求申請人提供收入證明、資產證明。如果

你的信用記錄優秀，可能會得到銀行「免文件證明」的特別待遇，

但也可能因此被要求提高首付額度。

問題九：貸款申請審批需要多久?
這一問題的答案因時而異。貸款業興旺的時候，擺在貸款審

批人案頭的申請可能會令其應接不暇，同樣各個環節的承辦人

都在超負荷工作，實際核批過程可能會需要兩個月

或更多。請貸款機構為你預估這一時長，才能確定

鎖定利率的最後期限。

問題十：哪些情況會延遲申請的審批?
如果你提供的文件和信息齊全，審批的時間可

能會與預期相符。一旦貸款審批人發現信用記錄存

在問題，這一過程就會被延長。如果這一期間你的

相關個人信息發生改變，例如就職機構、收入或婚

姻狀況，應該及時通知貸

款機構，以

便確保你的

審 批 流

程 不 受

影響。(

文 章 來

源 ：網

絡)

I/房地產專日/151119B繁 房地產現況 Mandy

據休斯頓紀事報（Houston Chronicle）報導

，最新報告顯示，大休斯頓地
區上個月的房屋銷售量暴跌
10%，是自2011年春季經濟低
迷以來的最大一次下跌。

休斯頓地產經紀人協會
周三發布的月度報告顯示，從
最 便 宜 的 單 戶 住 宅（Sin-
gle-family homes）到價格昂貴
的豪華型別墅的價格都出現
了不同程度的下跌。

總體而言，10月份，單戶
住宅的房屋轉手量達到5,873
戶，連排屋和公寓的成交量暴
跌17.3%, 即508戶成交。這是
今年出現的單戶住房成交量
的第五次下跌。

根據Harris郡、Fort Bend郡和Montgomery

郡當地的房地產協會稱，由于近期相對較低
的房屋供給量，房屋中間價格反而有所上升
6.6%至$205,000。

從今年夏季出開始，房屋儲存量停滯在
3.5個月，這個數字說明市場需要更長的時間
來消化這些房屋。

HAR董事長Nancy Furst女士在報告中寫
道，“今年初我們就曾討論過，休斯頓房地產
市場在經歷過去年創紀錄的銷售水平後，到
2015年底，休斯頓的房屋銷售將恢復正常，現
在看來，這個預測在第四季度得到了證實。”

明顯的跡象向消費者表明，今年房屋市
場的供給量比去年多26%以上，10月份，有21,
699戶可銷售房屋。另外，房產銷售的速度也
沒有去年快速，買房者將花費更多的時間考
慮，房屋成交天數也從去年最多的49天延長
到今年的53天。(文章來源：走進美國網站)

休斯頓房屋銷售市場暴跌 10%最新
報告：
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