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【看中國記者田淨心綜合報

導】美國房地產市場進入秋季後

出現明顯變化：30 年固定房貸

平均利率升至 6.71%，全國房

屋掛牌中位價繼續下降，房源

增加，但待成交房屋和簽約數

量開始下滑。整體而言，買家

選擇和議價空間有所增加，但

高利率仍在壓制需求，紐約—

紐瓦克—澤西市都會區因供應

恢復較慢，市場仍具一定競爭。

房貸利率升至今年高位

截 至 9 月 3 日 當 週， 美

國 30 年 固 定 房 貸 平 均 利 率

升至 6.71%，高於前一週的

6.66%，也是 2025 年 7 月以來

最高水平；15 年固定房貸平均

利率則由 5.98% 升至 6.04%。

較高利率增加購房者月供

和總利息成本，也影響買賣雙

方決策。一些持有低利率房貸

的屋主可能延後出售，而首次

購房或換房買家，則可能降低

預算、推遲購買，或要求賣家

降價及提供優惠。

全國房源增加 價格調整

8 月分，美國房屋掛牌中位

價為 42.45 萬美元，較 7 月下

降 1%，同比下降 1.3%，為連

續第十個月同比下降。

同期，活躍掛牌量同比

增加 3.6%，四大區域庫存均

有所增加，意味著買家有更

多選擇。不過，目前全國可

售房源仍比 2019 年同期低約

11.1%，顯示供應雖在恢復，

但仍未回到疫情前水平。

市場目前更接近「供應增

加、需求受高利率壓制」的調

整狀態，而非房屋大量過剩。

成交量出現轉弱信號

8 月分待成交房源同比下降

0.2%，結束此前連續 8 個月增

長；簽約數量同比下降 3.7%，

為連續第二個月減少。

另一組數據顯示，美國待

成 交 房 屋 約 30 萬 7830 套，

較前一時期下降 1.1%，處於

2026 年 2月以來較低水平。

同期，美國房屋中位成交

價約 40.06 萬美元，同比上漲

1.9%。掛牌價下降而成交價仍

上漲，主要因兩項數據統計對

象和時間不同，因此不能簡單

判斷全國房價已全面下跌或市

場重新升溫。

紐約都會區價格仍高

紐約—紐瓦克—澤西市都

會區，8 月分單戶住宅掛牌中

位價約 74.9 萬美元，同比下

降 1.4%，但仍比全國水平高約

32.45 萬美元。

當地活躍掛牌量同比增加

3.2%，低於全國 3.6% 的增幅；

房源平均上市約 56 天，也低於

全國約 60 天。這顯示紐約地區

供應有所增加，但恢復速度較

慢，市場競爭仍然存在。

紐約市公寓、長島獨棟住

宅、新澤西通勤地區和北部郊區

差異很大，都會區平均數據不能

直接代表皇后區、布魯克林、

法拉盛或新澤西各華人聚居區。

對買家而言，高房價加上

約 6.7% 的貸款利率，會顯著

增加月供壓力；對賣家而言，

定價過高可能導致上市時間延

長，因此近期同社區成交價和

房屋狀況更具參考價值。

新澤西仍有商業地產交易

近期新澤西仍有商業物業

和出租公寓成交。巴斯金里奇

一處約 6.06 萬平方英尺購物中

心完成出售，並獲得約 1220萬

美元融資；帕特森一處 100 套

公寓的社區也完成交易，入住

率約 99%。

不過，這些屬於商業地產

個案，不能直接代表住宅市場

走勢。對考慮從紐約轉往新澤

西的買家而言，除房價外，也

應將房產稅、通勤、保險和維

護成本納入預算。

秋季市場呈現三個特點

第一，房源增加。活躍掛

牌量同比增長 3.6%，買家選擇

更多。

第二，價格調整。全國掛

牌中位價同比下降 1.3%，部分

賣家開始降價吸引買家。

第三，需求放緩。待成交

房源和簽約數量下降，顯示高

利率仍在抑制購房需求。

首次購房者應重點考慮月

供是否可以長期承擔，並將房

產稅、保險、管理費、維修和

貸款費用一併計算。

賣家則應參考同社區近期

真實成交價格，而不是只看網

上最高報價。對投資者而言，

高利率會提高融資成本，即使

房價上漲，也未必能抵消利

息、稅費和空置損失。

市場仍處於調整階段

目前數據既沒有顯示美國

房地產市場全面崩跌，也沒有

顯示市場重新快速上漲。更準

確的情況是：房源增加、掛牌

價格調整、成交需求受高利率

拖累，而紐約都會區因供應恢

復較慢，仍保持相對緊張。

未來市場走勢將主要取決

於房貸利率、通脹、就業和住

房成本。如果利率回落，部分

被壓抑的需求可能重新入市；

如果利率繼續維持高位，成交

量和賣家讓價幅度可能進一步

受到影響。

紐約和新澤西買家在做出

決定前，仍應重點核對目標

社區近期成交價、房產稅、保

險、通勤成本及房屋檢查結果。

註：以上信息僅供參考，

不構成購房、出售、投資或貸

款建議。房產交易前，應結合

個人財務狀況，並諮詢持牌房

地產經紀人、貸款顧問、稅務

專家或律師。
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美國樓市進入秋季
調整期紐約房價仍高於全國
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