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【看中國記者田淨心編譯 /

綜合報導】美國房貸利率 9月下

旬重新升至 7% 左右，購房成

本增加，房貸申請量下降，可

調整利率抵押貸款（ARM）的

申請比例則有所上升。

房 地 美（Freddie Mac）

9 月 24 日公布的數據顯示，

美國 30 年期固定房貸平均利

率為 7.03%，高於一週前的

6.95%，去年同期為 6.30%。

15 年期固定房貸平均利率為

6.42%。

美 國 抵 押 貸 款 銀 行 協

會（MBA） 的 數 據 顯 示，

截 至 9 月 18 日 的 一 週，30

年期固定房貸平均合約利率

升至 7.12%，高於前一週的

6.97%，創 2024 年 5 月以來新

高。

兩家機構統計口徑不同，

但均顯示美國 30 年期固定房貸

利率已回到 7% 左右。

利率上升 月供增加

以 40 萬 美 元、30 年 期

固定貸款為例，只計本金和

利息，利率 6.09% 時月供約

2420 美元；如果升至 7.12%，

月供約 2690 美元，每月增加

約 270 美元，一年多支出超過

3000 美元。

實際住房成本還包括 : 房產

稅、房屋保險、HOA 及可能涉

及的貸款保險。利率越高，在

相同月供預算下，購房者能借

到的金額也越少，首次購房者

受到的影響尤其明顯。

房貸申請下降 
ARM比例上升

MBA 數據顯示，截至 9

月 18 日的一週，美國整體房

貸申請量下降 1.5%，其中購房

貸款申請下降 1%，再融資下

降 3%。再融資申請量同比下降

62%。

與此同時，ARM 占全部

房貸申請的比例由 8.4% 升至

9.8%。 5/1 ARM 平均合約利

率為 6.10%，低於同期 30 年固

定房貸。

5/1 ARM 通常前 5 年利率

固定，之後按合同調整。初始

利率雖較低，但未來月供可能

上升，借款人需要注意調整週

期和利率上限。

FHA、VA和USDA 
提供不同選擇

MBA 數據顯示，FHA 貸

款佔全部房貸申請的 16.7%，

其 30 年固定貸款平均合約利率

為 6.78%。FHA貸款通常允許

較低首付，但需要支付貸款保

險等費用。

VA 住房貸款主要面向符

合條件的退伍軍人、現役軍人

及部分軍人遺屬，部分借款人

可零首付；同期 VA 貸款占申

請量 12%。

USDA 住 房 貸 款 則 主 要

面向符合收入和地區要求的家

庭，部分符合條件者也可零首

付，同期占比 0.6%。

三類貸款針對的借款人和

房屋條件不同，是否符合資格

需要分別審核。

再融資市場降溫

不少房主此前鎖定了較低

的固定房貸利率，如今重新貸

款可能面臨更高利率，因此再

融資吸引力下降。

換房也面臨類似問題。房

主出售舊房再買新房後，新貸

款通常需要按當前市場利率重

新定價，即使房價變化不大，

月供也可能明顯增加。

美聯儲降息 
不代表房貸同步下降

美聯儲 9 月 16 日將聯邦基

金利率目標區間調整至 3.75%

至 4%，但 30 年期固定房貸

利率還受到長期美國國債收益

率、通脹、市場預期和貸款機

構融資成本等因素影響，因此

不一定與美聯儲政策同步變化。

購房者如果等待利率下

降，也需要同時考慮房價、房

源和自身融資條件。

買房不能只看房價

在目前利率水平下，購房

預算不能只看掛牌價格和首

付。每月住房成本還包括：房

貸本金和利息、房產稅、保

險、HOA，以及可能存在的貸

款保險。

房屋維修同樣需要預留預

算。暖氣、空調、屋頂、熱水

器和管道等出現問題，都可能

帶來較大支出。

比較貸款時，也不能只看最

低利率，貸款點數、手續費、

首付比例、保險和實際年利率

（APR）都會影響最終成本。

目前美國 30 年期固定房貸

利率重新回到 7% 左右，購房

和再融資申請均有所下降，而

ARM 申請比例上升。

對準備買房的人來說，房

貸利率只是住房成本的一部

分，更重要的是計算自己每月

能承擔多少總住房支出，以及

整個貸款期限內需要支付的總

成本。

免責聲明：本文信息僅供

參考，不構成購房、貸款或投

資建議，實際貸款利率和貸款

條件，以貸款機構最新報價及

個人資質為準。
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美國房貸利率兩年多來首破7% 
買家轉向ARM 
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