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【看中國記者田淨心編譯

/ 綜合報導】美國房地產市場

進入秋季，房源增加、買家競

爭減弱，部分住宅上市時間延

長，賣家降價和開發商提供購

房優惠的情況也有所增加。 9

月 27 日至 10 月 3 日預計成為

2026年全美季節性購房窗口。

數據顯示，這一週全國在售房

源預計比年初增加 31.9%，新

掛牌房源增加約 20%；買家競

爭指標比全年高峰低 30.1%；

住宅平均上市時間約 64 天，

比今年市場活躍高峰期長 13

天。不過，庫存增加並不意味

著全國房價普遍下跌。 8 月分

美國現房中位價仍為 42.91 萬

美元，同比上漲 1.6%。與此

同時，30 年期固定房貸平均利

率升至 6.95%，接近 7%。今

年秋季市場因此呈現房源增加

與貸款成本偏高並存的局面。

進入秋季後，美國住宅庫

存繼續增加。預計 9 月 27 日

至 10 月 3 日，全國在售房源

數量比年初高 31.9%，新掛牌

房源比年初增加約 20%。與夏

季購房旺季相比，買家可選擇

的住宅明顯增多。 8 月分，美

國現有住宅銷售按年率計算為

398萬套，比 7月下降 2.0%，

較 2025 年 同 期 下 降 1.2%。

同期，全國現房庫存約 162

萬套，比 7 月增加 3.2%，比

2025 年 同 期 增 加 5.9%， 相

當於 4.9 個月的供應量。庫存

增加後，買家可以比較更多住

宅，包括：不同社區、房屋面

積、房齡、交通條件和價格。

對於首次購房者而言，選擇增

加也意味著可以花更多時間檢

查房屋狀況和計算長期成本。

但全國庫存數據並不代表

所有地區。熱門城市、優質學

區，以及定價較低的住宅，仍

可能出現較快成交和多個報價。

預計最佳購房週期間，每

套住宅獲得的買家關注度和競

爭程度比全年高峰低 30.1%。

買家需求預計比一般市場週

低 14.4%， 在 售 庫 存 則 高

13.3%。這些數字反映全國

季節性市場變化，並不意味

著每個城市的競爭都會下降

30.1%。競爭減弱後，部分買

家不必像市場高峰期那樣快速

出價，可以比較附近類似住宅

的成交價格，再決定報價。與

此同時，住宅平均上市時間預

計達到 64 天，比今年市場活躍

高峰期長約 13 天。對於已經掛

牌數週甚至數月的住宅，買家

可以查看是否出現過降價，以

及當前價格與附近近期成交價

格之間的差距。如果房屋多次

調整售價，賣方的議價空間可

能與剛掛牌的熱門房源不同。

不過，上市時間長並不能直接

說明房屋存在問題。房屋位

置、裝修、定價，以及當地需

求，都可能影響銷售速度。

美國全國房價目前沒有出

現統一的大幅下降。 8 月分全

國現房中位價為 42.91 萬美

元，同比上漲 1.6%。這意味著

雖然庫存增加、銷售量下降，

全國房價中位數仍高於 2025

年同期。與此同時，秋季房價

通常會出現季節性變化。預計

9 月 27 日 至 10 月 3 日 最 佳

購房週期間，全國中位價住宅

約為 41.6 萬美元。與夏季價

格高點相比，購買類似價位住

宅的潛在價格差距約為 1.4 萬

美元。歷史數據顯示，這一時

期約 5.7% 的房源會出現價格

下調。這一比例屬於歷史季節

性數據，並不意味著今年一定

有 5.7% 的賣家降價，也不代

表全國房價將下降 5.7%。對

於買家而言，比全國平均價格

更重要的是具體房源的價格變

化。如果一套住宅已經上市較

長時間，同時出現多次調價，

就需要進一步比較當地近期成

交紀錄。

房貸利率接近7% 
住房成本仍高

房貸利率仍是今年秋季購

房市場的重要因素。截至 9 月

17 日當週，美國 30 年期固定

房貸平均利率為 6.95%，前

一週為 6.76%，一年同期約

為 6.26%。利率上升意味著，

即使房屋售價出現一定鬆動，

買家的月供和長期利息支出仍

可能較高。 9 月 16 日，美聯

儲將聯邦基金利率目標區間上

調 25 個 基 點， 至 3.75% ∼

4.00%。聯邦基金利率與 30

年期房貸利率並非同一指標，

但整體金融市場利率環境會影

響住房貸款成本。因此，購房

者不能只看房屋售價。首付金

額、貸款金額、利率、房產

稅、房屋保險，以及社區管理

費，都會影響最終住房支出。

建商降價增多 
購房優惠擴大

新房市場也出現更多價格

調整。 9 月分，約 38% 的住宅

建築商採取降價措施，高於 8

月分的 35%；採取降價的項目

平均降幅約為 6%。同時，約

66% 的建築商提供銷售優惠，

高於 8 月分的 63%。開發商

提供的優惠形式不同，可能包

括：貸款利率補貼、成交費用

補貼和裝修升級等。因此，買

家比較新房時，需要計算優惠

後的實際成本，而不能只看掛

牌價格。二手房市場的情況則

更多取決於當地庫存和房屋自

身條件。庫存較高、上市時間

較長的地區，買家選擇通常更

多；庫存有限的社區，價格可

能仍然較為堅挺。

全國最佳購房週並不意味

著所有城市都會在同一時間進

入季節性窗口。紐約 -紐瓦克 -

澤 西 城 都 會 區（New York-

Newark-Jersey City）的預計

最佳購房週較早，為 9月 6日至

12日。洛杉磯（Los Angeles）

和費城（Philadelphia）預計與

全國窗口接近，為 9月 27日至

10月 3日。

其他城市則更晚。奧蘭

多（Orlando） 預 計 為 10

月 25 日 至 31 日； 鳳 凰 城

（Phoenix） 為 11 月 1 日 至

7 日；邁阿密（Miami）則為

11 月 29 日至 12 月 5 日。因

此，全國市場數據不能直接代

表當地市場。準備購房的人仍

須查看所在城市的庫存、近期

成交價格、房屋上市時間，以

及實際貸款條件。

2026 年秋季，美國房源

增加、競爭降溫，部分住宅降

價，但房貸利率仍近 7%。買

家宜比較近期成交價、開發商

優惠，並提前取得貸款預批，

預留稅費及維修支出。 9 月底

購房窗口選擇更多，但並非所

有房屋都會降價。

（免責聲明：僅供參考，不

構成購房建議。）
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美國秋季買房機會來了！ 
價格鬆動 高利率仍是難題 
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