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A4．專題報導

今年以來，美國房屋銷售量持續
下跌，十月份待售屋已經是連續七
個月的增長，比去年同期增加了 
28%。房價高漲和加息引發的利率
上升是導致有意購房者放棄買房
的主要原因。房市衰微預示著美國
經濟或將走向疲軟，越來越多的有
意購房者棄買轉租，美國某些地區
房地產市場已逐漸將轉入買方市
場。

根據最新加州地產局 CAR 的統
計數據，平均中間房價保持持續上
揚趨勢，加州獨立屋十月份平均中
間房價由 2017 年的 $546,430 增
加為2018 年的$572,000，與去年
同期相比成長 4.7%；銷售量下跌
7.9%，是今年一月到十月份連續第
六個月下跌，今年十個月中已七個
月下跌；

大洛杉磯地區十月份平均房價
由 2017 年 的 $490,000 增 加 至
2018 年的 $516,000，與去年同期
相比成長了 5.3%，其他各 County 
呈現3.1-5.9% 的持續上揚趨勢；銷
售量下跌6.7%，銷售量平均下滑了
2.9- 11.4%；

加州獨立屋九月份平均房價由
2017 年的 $555,400 增加為 2018 
年 的 $578,850， 與 去 年 同 期 相
比微幅成長 4.2%；但銷售量下跌
12.4%，是今年一月到九月份連續
第五個月下跌，也是這兩年來首度
以雙位數下跌；

大洛杉磯地區九月份平均房價
由 2017 年的 $503,000 增加至
2018 年的 $520,000，與去年同期
相比成長了 3.5%，銷售量微幅下
跌 17.6%，其他各 County 呈現 3.3-

7.5% 的微幅上揚，銷售量平均下滑
了 9.7- 22%；

橙縣地區十月份平均房價由 
2017 年的 $786,000 增加至 2018 
年的 $810,000，與去年同期相比
成長了 3.1%，銷售量下跌 11.3%；

洛杉磯地區十月份平均房價由 
2017 年的 $580,360 增加至 2018 
年的 $614,500，與去年同期相比
成長了 5.9%，銷售量下跌 5.9%；

San BernardinoCounty 十月份平均
房價由 2017 年的 $274,450 增加
至2018 年的$289,000，與去年同
期相比成長了 5.3%，銷售量下跌
11.4%；

河濱縣地區九月份平均房價由 
2017 年的 $382,500 增加至 2018 
年 的 $400,000， 與 去 年 同 期 相
比成長了 4.6%，銷售量微幅下跌
2.9%；

美國樓市與股市紛紛接近歷史
高位，投資者不免產生資產價格泡
沫或將破裂的擔憂。

居高不下的房價、不斷上漲的房
貸利率令美國購房者躑躅不前，儘
管美國就業市場和 GDP 暫時未露
出頹象，但在美國房地產市場上棄
買轉租的人越來越多，美國樓市走
軟的局面已經顯現。

今年以來，美國樓市風向轉變明
顯。美國全國房地產商聯合會的調
查顯示，美國二手房購買量較上年
下跌 4.1%，已經連續 7 個月下跌。
進入 9 月份後，主動看房的客戶
日益稀少，人們的購買意願日趨低
落。美國房價在 2012 年觸底後，
至今已經上漲 50%。期限 30 年的
美國住宅抵押貸款利率今年快速

增長 1 個百分點，目前已經突破了
5%，創 8 年來新高。綜合計算，
美國購房者月供均價較年初上漲
了16%，以致很多有意購房者高呼
「買不起」。

美國地產經紀商協會近日公佈
數據顯示，美國 9 月份成屋銷售總
數年化515萬戶，創2015年11月
份以來新低，市場預期 529 萬戶，
8 月份由 534 萬戶下修為 533 萬
戶，刷新了 7 月份創造的 2016 年
2 月份以來最低水準。至此，房屋
銷售已經連降 6 個月，7 月份時已
經創下 5 年來最長連月下滑期。

業內專家認為，房屋銷售下滑與
利率回升有關。美國抵押貸款銀行
家協會公佈的 10 月 8 日當周數據
顯示，30年抵押貸款平均利率升至
5.1%，創2011年2月份以來新高。
首套房買家和借款者常用的美國
聯邦住房管理局 (FHA) 擔保 30 年
期 FHA 貸款平均利率升至 4.5%，
創 2011 年 2 月份以來新高。住宅
調查機構 Attom 數據解決方案公司
發佈的三季度美國住宅可負擔指
數為 92，低於二季度的 95 和去年
同期的 102，並創 2008 年三季度
以來的 10 年新低。

自去年年底以來，包括高盛在內
的多家華爾街機構表示，美國樓市
與股市接近歷史高位，投資者不免
產生資產價格泡沫或將破裂的擔
憂。今年 2 月份美聯儲主席鮑威爾
上任以來，也多次強調包括股票在
內的部分資產價格過高，暗示未來
將繼續加息。美聯儲 12 月份再次
加息是大概率事件，2019 年可能
加息 3 次，歐洲央行 2018 年末也

將退出量化寬鬆，2019 年夏天或
加息，全球流動性將進一步收緊，
資產價格面臨調整壓力。

美國購房者多數看重房子的升
值潛力，房價快速上漲透支了未來
數年的漲幅，購房者開始對房屋日
漸挑剔，致使多地樓市轉入買方市
場。樓市衰微預示著傢具、裝修等
相關行業即將進入衰退。分析認
為，美國房地產市場這一走勢意味
著美國經濟將日漸疲軟。此外，由
於高房價和高利率將限制部分購
房者的消費能力，美國房屋銷售量
可能繼續下滑。從中長期來看，美
聯儲加息縮表壓力將在 2019 年四
季度集中釋放，提升貸款利率和購
房成本，屆時新屋、房屋銷售數據
將面臨頂部盤整。

聯邦住房貸款抵押公司調查顯
示，目前超過四分之三的美國人認
為租房比買房更合算。未來幾個
月，待售房屋的購買需求可能保持
疲軟，約 58% 的租房者表示目前
沒有購房計劃，高於 2 月份調查的
54%。

投資人地產新人或新經紀請注
意，由知名千萬地產達人袁立功親
自授課的美國立功地產學院之千
萬地產經紀實務班每週三晚上七
點於羅蘭岡教室正式開
課！第一堂課歡迎免費
試聽！座位有限，報名請
洽袁立功 626.869.6688.
更多資訊請上網查詢： 
www.JimmyYuan168.
com。地產經紀實務班每
期6-8 周，學費僅 $500，
還有學費退費計劃，歡

迎投資人、新地產經紀、執照班學
員、或對房地產有興趣的朋友們踴
躍報名試聽！

地產實務班內容包括如何投資
房地產？如何成為千萬地產經紀？
如何尋找一位專業的地產經紀？如
何處理租賃的事宜等二十多種內
容，協助您充分瞭解房地產到投資
重點與特色。

圓您美夢立馬成功的袁立功是
南加州極少數資歷完整的專業地
產經紀，立功誠摯提醒計畫買賣或
租賃房子的朋友們，最好要找有經
驗、有資歷、誠信負責、有口碑的
專業地產經紀為您做全盤的分析
與策劃，能把您的房子當成自己的
房子去包裝行銷。熱忱、專業、負
責、有效率是專業地產經紀的基本
態度。還要隨時找得到人，快速回
電話等高效率更是非常重要的，加
上全力以赴的精神與態度方能為
賣家以最高價賣出、或低價買房。

 美國立功地產學院執照班 / 實
務班兩地三班同步招生中

若您正在考慮想高價賣屋、低價
買房，或想報名地產學院執照班或
實務班課程，歡迎免費諮詢圓您美
夢、立馬成功的袁立功，諮詢專
線：626.869.6688。

大洛杉磯地區十月平均房價同期相比成長5.3%
銷售量下滑6.7%，賣屋加快腳步，買房可精選

美國立功地產學院執照班 /實務班兩地三教室同步招生中

Jimmy Yuan 袁立功

地產相關課程皆有免費
鼓勵計畫，詳情請洽校長
袁立功 626.869.6688 或微
信 JimnyLGYuan， 或 上 網 
www.JimmyYuan.com。

為全新的高雄市招商引資，歡迎海外僑胞朋友共襄盛舉
高價賣屋/低價買房請找圓您美夢，立馬成功的袁立功
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財位
東南方。太歲位在西北方。歲

破位在東南方。三煞 五黃位

在北方。二黑在西方。

天有逆順之紀；地有孤虛之理；人有通塞之

分。

智者懂得進退捭闔之術，錢財名利是養命之

物也是奪命之源。所以做人處事要能體諒別

人，立場互易則恍然大悟，言語無可量，迴避

洗腦，保持獨立思考的能力，結交賢達，遠離

禍害。人有責任保護自己及所愛的人，達者

瞭解這個世界，塞者反要世界來瞭解他。要

會區別核心和周邊價值，無知會帶來混亂。

生命的價值不僅追求快樂還要超越時空和

個人來成就人生的意義，那是一種頓悟。要

防招忌，需得意不著相，悶聲賺大錢。因這

世界充滿了仇富，妒美，反知，恨權。動靜

等觀，勿以物喜，不以己悲。至美者必有不

善；物極必反，樂極生悲。經雲（智慧如金

剛）（觀色如聚沫），有時（金剛怒目），

有時（菩薩低眉），因人而異。（擇交者不

敗）（得道者多助，失道者寡助），公平對

待自己和眾生，因果鐵律不可撼之。全無赤

足，人無完人，愛無全愛，白璧有微瑕，此事

古難全，只能求心安而已。投降或服從並不

是失敗，而是累積能量，待時而動，待機而

起。磁同共振，物以類聚，人以群分，（得先

機者勝，善定位者王）。生命很複雜，十人

十色，人生都是從零開始，什麼都要學習，

一生不懈。人生的目的這要問你自己，各人

有各人的人生目標和目的；人各有志，不可

強也。（一日萬般事，人生不自由；若要身

富貴，必向理中求），（理憑力伸，力憑理

壯），理即良心道德，公理正義即做對的

事。生活上，（科學與人文），並重不可

偏廢；科學與日俱進，人文歷久彌新。以

上所說就是事情的道理。（接受世間神秘

力，肉身如蠟瞬間溶；及時行樂悟大法，

潛行密用人中仙。）

2018年是下元，八運的第十五年。戊戌年

進山之犬，，天於屬土，地支屬土。納音

屬木。流年以天干為重，丁日時臨癸卯，

正印當令，貪狼北祿，處事，工作，取

財，長袖善舞，詐騙，事件不停，大資料

分析，更趨完善，醫療效率提升，人工智

慧更聰明，經紀穩定，中低價位房地產持

穩，高價位房產有行無市。貧富差距大，

水，火之厄，有增無減，空氣污染擴大，

瘋子多，女性當家。

大利之行業：土、金。次利之行業：水。

忌之行業：木，火。	

12 月 7 日至 1 月 5 日 2018 年（陽曆）

向東之門：

坤配兌女，未得陰陽之合，二女不和，有

相爭之象，防口舌，血光，賊劫，病符。

不利風水命屬水者。大利風水命屬金者。

有變動或不詳之生肖：鼠、龍、馬、雞

（羊、狗、豬）。

吉之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學

鑒定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性

之行業﹑汽車﹑娛樂。

忌之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲

店﹑記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自

由業﹑防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑

旅遊﹑清潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事

業﹑流動事業

向南之門：

木剋土，財星被剋，不利婚姻 戀愛 小口 

少男，防有兒童受傷，忌動土。可擺設紅

色地毯化解。

不利風水命屬水者，大利風水命屬金者。

吉之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學

鑒定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性

之行業﹑汽車﹑娛樂。

忌之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲

店﹑記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自

由業﹑防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑

旅遊﹑清潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事

業﹑流動事業

向西之門：

乾坤配，土生金利財，夫婦不睦，親屬不

和，注意健康，主出外變動，搬遷。亦有

變卦之事。

不利風水命屬木者，大利風水命屬水者。

有變動或不詳之生肖：鼠、兔、雞、狗

（牛、龍、蛇）。

吉之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲

店﹑記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自

由業﹑防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑

旅遊﹑清潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事

業﹑流動事業

忌之行業：傢俱﹑木器﹑裝璜﹑盆栽﹑

園藝﹑紙業﹑布業﹑文藝﹑書本﹑文具

行﹑書局﹑出版﹑教育﹑作家、教師﹑司

法﹑軍警﹑公務﹑政治﹑文化﹑宗教﹑

慈善業﹑敬神品﹑青果商﹑香料﹑醫

療﹑藥物

向北之門：

犯白虎，主破財不旺男丁，損小口多災，

注意眼目，心臟，防火厄，勿動土。

不利風水命屬金者，大利風水命屬土者。

有變動或不詳之生肖：兔、馬、羊、雞

（牛、龍、猴）。

吉之行業：房地產﹑倉庫、中人﹑礦產、

介紹業﹑建築﹑秘書﹑企管顧問﹑代理

商﹑經銷商﹑中盤商﹑防水業（修屋

頂）﹑喪葬業﹑瓷器﹑石器﹑石板﹑磚

瓦﹑石灰﹑水泥﹑飼料﹑農畜牧業﹑土

產﹑窯業、代書

忌之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學

鑒定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性

之行業﹑汽車﹑娛樂。

向東南之門：

損小口，不利兒童，三男，囚犯，財運，

置業，防車災，扭傷（宜擺設和地毯化

解），口舌，注意肝，手腳，毛髮，神

經。

不利風水命屬土者，大利風水命屬火者。

有變動或不詳之生肖：牛、虎、兔、龍、

狗、猴、豬（鼠、雞）。

吉之行業：印製業、化妝品、美髮、美容、

熟食、自助餐、食品業﹑修理﹑製造業﹑

代工﹑加工﹑灑﹑照明﹑易燃物﹑汽油

站﹑高熱性、火爆性﹑光亮性之行業﹑爐

具﹑燈飾﹑美術工藝﹑眼鏡、照明

忌之行業：房地產﹑倉庫、中人﹑礦產、

介紹業﹑建築﹑秘書﹑企管顧問﹑代理

商﹑經銷商﹑中盤商﹑防水業（修屋

頂）﹑喪葬業﹑瓷器﹑石器﹑石板﹑磚

瓦﹑石灰﹑水泥﹑飼料﹑農畜牧業﹑土

產﹑窯業、代書

向西南之門：

利軍、警、武、特。有人來訪，出外，防

失物，賊險，注意耳 腎，利人緣，桃花。

不利風水命屬火者，大利風水命屬木者。

有變動或不詳之生肖：鼠、牛、虎、蛇、

狗、豬（兔、龍、馬）

吉之行業：傢俱﹑木器﹑裝璜﹑盆栽﹑

園藝﹑紙業﹑布業﹑文藝﹑書本﹑文具

行﹑書局﹑出版﹑教育﹑作家、教師﹑司

法﹑軍警﹑公務﹑政治﹑文化﹑宗教﹑

慈善業﹑敬神品﹑青果商﹑香料﹑醫

療﹑藥物

忌之行業：印製業、化妝品、美髮、美

容、熟食、自助餐、食品業﹑修理﹑製造

業﹑代工﹑加工﹑灑﹑照明﹑易燃物﹑

汽油站﹑高熱性、火爆性﹑光亮性之行業﹑

爐具﹑燈飾﹑美術工藝﹑眼鏡、照明

向東北之門：

犯穿心煞，防是非，賊劫，破財，不宜動土

或意外受傷，尤其足，腿（用黑醋化解）

不利風水命屬木者。大利風水命屬水者。

有變動或不詳之生肖：龍、蛇、馬、羊（狗、

猴、豬）。

吉之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲店﹑

記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自由業﹑

防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑旅遊﹑清

潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事業﹑流動事業、

忌之行業：傢俱﹑木器﹑裝璜﹑盆栽﹑園

藝﹑紙業﹑布業﹑文藝﹑書本﹑文具行﹑

書局﹑出版﹑教育﹑作家、教師﹑司法﹑軍

警﹑公務﹑政治﹑文化﹑宗教﹑慈善業﹑

敬神品﹑青果商﹑香料﹑醫療﹑藥物

向西北之門：

土剋水，不利耳，腎，下體，小便不利。出

外小心，有無妄之災，忌動土。

不利風水命屬水者，大利風水命屬金者。

有變動或不詳之生肖：牛、虎、龍、蛇、

羊、猴、雞、豬（兔、馬）

吉之行業：金融﹑武器﹑五金﹑機械﹑鋸

木業﹑鐘錶﹑模具﹑銀樓﹑當鋪﹑科學鑒

定﹑武術﹑堅硬性﹑主動性﹑主宰性之行

業﹑汽車﹑娛樂。

忌之行業：服務業﹑貿易﹑外交﹑冷飲店﹑

記者﹑攤販﹑冷藏品﹑征信社﹑自由業﹑

防火業﹑偵探﹑搬家業﹑冷凍﹑旅遊﹑清

潔業﹑玩具﹑海產﹑演藝事業﹑流動事業
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在週期性發佈的房地產新興趨勢報告中，城市土地
研究所（ULI:Urban Land Institute）研究發現：2019 年
度房地產市場唯一可以確定的就是一切的不確定性。

該報告由城市土地研究所和普華永道的聯合發佈，
綜合聽取並採納了 750 多位房地產專業人士的意見
和建議。報告認為，目前的情況有點兒複雜。有太多
的疑問拋給我們……技術的進步會提供更多機會，提
高競爭力和效率？或是有助於鞏固行業並推動小型企
業的發展？人口統計和購物模式的變化如何挑戰當前
的投資？美國能否解決住房負擔能力問題？雖然還有
很多問題和難題待解，但報告預計“明年的經濟將整
體放緩，新興趨勢和市場可能會提供新的機會”的消
息還是令人有些欣慰的。

以下是我們提取了關鍵字，準備在明年買賣房屋的
親，不妨看過來。

隨波逐流或是與時俱進
就在年初，房地產買賣市場被預測將成為有史以來

最具競爭力的市場，但在今年晚些時候，預測卻被潑
了冷水。經過多年的穩定增長和低利率，許多觀察家
預計會出現調整，特別是面對新技術和人口變化，新
市場的崛起以及傳統零售業的持續減產。“走下神
壇”、“見好就收”是很多受訪者表達的觀點，從中
也可以看出，在房地產市場深刻轉型的時期，對於參
與者來說，大浪淘沙在所難免。當然，沙裡淘金也不
是沒有可能。

一些房地產專業人士通過行業特定技術的變革將
可能對房地產市場產生深遠影響。許多時候，資本將
跟隨金融科技或金融技術的腳步，以實現更高效和自
動化的交易。

值得注意的是，近年來一些地產大佬紛紛加入到金
融科技領域。對此，業內人士分析：房地產企業擁有
龐大的客戶資源和線下網點，這些為他們進入金融科
技領域積攢了不少優勢。

增長放緩帶來嚴苛挑戰
增長放緩意味著更具有挑戰性的環境。分析師預

計，經濟增長放緩將在多個領域顯現。人口增速，勞
動力短缺，整體經濟資料的改善都十分微不足道。再
加上政府對經濟放緩的預測——2008至2019年的平
均 GDP 增長率為 1.9%，遠低於當前經濟復蘇初期的
水準，而房地產活動可能也會逐漸減少。這種減速意
味著替換舊建築或許將變得更加困難。

“18 小時城市”住房需求將大增
現如今城市中的郊區，未來將可能是市場中的關

鍵。
長期以來，投資者一直認為美國較小城市的城市復

興是一種不錯的選擇，但隨著這些鬧市區的繁榮和千
禧一代的繼續回歸，年輕人開始進軍郊區。研究人員
發現，越來越多的證據表明，推遲買房的年輕一代將
目光投向了獨棟住宅，這意味著，圍繞這些所謂的
“18 小時城市”的住房——尤其是那些適合步行、以
交通為導向的發展專案，都將有大量需求。美國人口
普查局的統計資料顯示，人口出現了小範圍轉移。

2016 年和 2017 年，每年都有超過 260 萬人從城區
搬到郊區，在城市土地研究所的《20 大新興市場報
告》中提到，過去 5 年 55% 的新居民搬到了郊區。

住房市場的硬體比拼
在住房市場，公寓業主和建築商一直在為新設施進

行硬體比拼。華麗的健身房和屋頂通道再也不能滿足
業主的需求。今天最先進的多戶住宅開發專案包括電
影院、狗狗跑道、公共花園和公用辦公空間。當房東
們在尋找新的賣點來吸引鬧市區的租戶時，智慧家居
和服務公司也在奮起直追，提供洗衣服務等各項配套
服務。

科技攻佔房地產市場
占美國 GDP13% 的房地產行業無疑是科技企業瞄準

的一塊大蛋糕。2019 年，科技公司、服務公司和初
創公司將會越來越多地進入這個細分的市場，風險資
本和科技投資者也同樣參與進來。CBInsights 預計，
到 2018 年底，房地產技術投資可能超過 52 億美元，
Fifth Wall 等公司已經瞄準了該行業，建築和建築技術
投資也出現了激增。新的房屋銷售平臺不斷湧現，試
圖顛覆傳統交易方式。

人工智慧持續發展
關於人工智慧是否會改變房地產遊戲規則目前尚

且無從可知，但從一些事例中可以看出一些端倪。雖
然一些科技初創企業已經將人工智慧整合到市場分
析中，但對於機器學習和其他新興技術而言，最直接
相關的應用可能是構建管理、組織和設計。WeWork、
Edge 等智慧建築公司已經看到了人工智慧在分析共
用辦公空間的用戶行為方面的巨大潛力，說明改進產
品，重新設計空間佈局，並創建一個良性迴圈。城市
土地研究所的報告研究人員認為，對於房地產行業來
說，人工智慧可能帶來的好處將體現在：提升建築效
率和安全性，為使用安全提供保障。

“次日達”背後的帳單
工業領域以前幾乎就像一個被遺忘的資產類別，然

而電商們的“次日達”貌似來得恰到好處，隨之而來
的物流倉儲給房地產行業帶來的全新挑戰。

亞馬遜 (Amazon) 和其他電子商務公司對倉庫空間
無止境的渴望，已經讓工業地產領域的需求大增，但
也加劇了美國主要城市的交通擁堵。每年用於道路
和高速公路的支出還不到應對交通惡化所需支出的
37%，也許在未來 5 年裡，企業將承擔約 2400 億美
元的交通擁堵成本。很明顯，房地產不僅要為此付出
代價，還要關注潛在的解決方案，如擁堵定價等因素
將如何影響土地價值和投資機會。
新興服務業興起
零售業走到了窮途末路？這也許是一種誇大的說

法。雖然電子商務來勢洶洶，但也客觀促進了傳統零
售業轉型發展。開發商和投資者要更多考慮空間利用
問題，更深層次瞭解消費者需求，無論是小型便利
店還是大型商場，尋找到與消費者最佳契合點才是關
鍵。當下，單純的商品行銷正被服務蒙上陰影，而新
型租賃服務的興起——如急症護理醫療設施、健康和
健身服務提供者、餐館、金融服務和娛樂設施——突
顯了體驗經濟的力量。

它還改變了傳統的租賃形式，標準的長期協議正在
為更短的交易，甚至是臨時租約讓路。如火如荼的民
宿就是最好的佐證。

綠色地產和可持續發展趨重要
在公眾看到近期關於氣候變化的報導之後，建築和

建築行業的可持續性又重新受到了關注。可以預策的
方向如何，該行業都在推進其可持續性發展。

買房壓力危機
資料再清楚不過了：從大城市到小城鎮，美國面臨

著廣泛的住房危機。一半的租房者支付 30% 以上的收
入用於購買住房。更高的房價、更嚴格的房貸管理，
這讓美國公民購房的壓力大大增加。住房和城市發展
部認為，1200 萬美國人花費超過一半的收入用於居
住。自 2015 年起，在獨棟房屋價格上漲和抵押貸款
利率上升共同作用下，居住成本日益升高。

學者們估計，到 2030 年，美國需要新增 460 萬套
租賃住房。但由於各種原因，新建築可能仍然傾向于
高端市場。

【聲明】內容及圖片整理轉載自網路，版權歸原作
者所有。如有侵權請聯繫我們，我們將及時處理。

2019年買賣房屋，這個你必須
得看，細數房地產新興趨勢報告
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2018美國商業地產蓬勃發展
實現完美轉型

【本報記者倪麗虹報導】一年一度的美
國拉斯維加斯全球商業地產大會暨博覽會 
RECon 由國際購物中心協會（ICSC）於 5
月 20 日至 5 月 23 日在拉斯維加斯舉辦。
此次規模宏大的盛會在全球最重要的會
議中心之一舉辦，展區面積達 85300 平方
米 , 會議於辦公室環境中舉行，因此據統
計，在這為期 3 天的時間裡，將成交該行
業年度房地產零售交易的 50% 以上。

全球商業地產大會（ICSC）分為會議與
展覽兩方面，其中展覽包括租賃大賣場、
貿易展覽會、綠色地帶、設計趨勢及公共
部門展區。該交易機會非比尋常，集中了
1200 家全球領先的開發商、零 售商和租
賃商，他們每年都會聚會一次，以建立人
脈關係並開展業務。

大會的成功舉辦體現了美國商業地產行
業的蓬勃發展。記者採訪了美國地產集團
總裁蘇家敏（Grace Su）女士，訪問了關於
商業地產盈利的相關問題。蘇女士親切解
答了整個行業的發展現狀，並為投資者提
供了相關的建議。
記者：蘇女士麻煩大致介紹下商業地產

的分類以及您是如何選擇優秀的商場租
戶呢？
蘇家敏：好的。商業地產的分類非常

多，範圍也很廣。包括常見的商場、公寓
樓、辦公樓，土地、倉庫等等都算是商業
地產。我們選擇商場投資者要注意到三個
方面。第一是無論租戶的大小，其所向客
戶出售的產品或服務必須精良才有優勢。

第二我們選擇的租戶需要與時俱進，不斷
調整營業方向。優秀的適應時代的租戶會
留下來 , 失敗的租戶就會被淘汰。我們選
擇商場的租戶一般是先確定全國連鎖企
業比如沃爾瑪、Costco 等企業，在談判過
程中他們往往會要求較為低廉的租金。之
後我們再確定周邊小商鋪的租戶，由於大
超市帶來的客流量，這些小商鋪的租戶會
願意交付較高的租金。
記者：可以舉一些失敗的客戶和成功的

客戶的例子麼？
蘇家敏：成功的商場客戶比如 ROSS，

T-J-Maxx， Dollar General, LA Fitness, Costco, 
ULTA, Sprouts, Home Depot 等等。他們的貨
物好價格低廉。失敗的紛紛破產關門的客
戶像是 Mervyns， Toys R Us, Radio Shack, 
Circuit City 和 Boarders。

記者：這幾年商業地產的發展趨勢好麼？
蘇家敏：根據Marcus Milichap的統計，所

有商業地產從2005年到現在都有增長：公
寓樓成長 43%，無人倉庫成長 52%，老人
公寓成長 28%，單一租客商場成長 20%，
工業成長 15%，多租客商場成長 7%，辦公

樓成長 4%，顯現出多租客商場還有很多
成長空間。二戰後，人們的消費習慣逐漸
向享受型消費改變，在外吃飯帶來了餐飲
業在商場中佔有至 40% 面積的重要性。結
論：商場不會垮，因為 2007 年到現在，人
口增長 2500 萬，房屋增加 1000 萬戶。工
作機會多了1000萬個，失業率降到3.9%。
自 2007 年起 GDP 成長了 5.3 萬億，通貨
膨脹降到 2%。10 年期國債降到 3.1%。戰
後嬰兒潮每天 10000 人到達 65 歲。千禧
世代帶來的財富將有 30 多萬億。宏觀經
濟態勢非常好。

記者：互聯網電商對商業地產有什麼衝
擊及影響？商業地產針對電商行業要怎麼
轉型？
蘇家敏：是的互聯網電商低成本的銷售

方式導致了很多老百貨商店的空置甚至
關門倒閉，這是一個非常重要的問題我們
需要正視他。有許多Macy,  JC penny,  Sears
關門後會被 改成辦公樓以及聯排別墅，
為商場重新定位。許多倒閉了的大商場被
類似於 GOOGLE, FACEBOOK 的企業買下來
打造成員工住宅或者是活動中心，實現轉
型。開發商在北好萊塢用倒閉的商城成功

開發了一個 24 英畝的綜合社區，各行
業高手在各分區建造最高檔最優質的
住宅、商店，辦公樓以及聯排屋；形成
高檔社區。另外，電商品牌亞馬遜發展
非常激進，甚至開始試點採用無人機進
行運輸。我們還是有可以跟亞馬遜合作
的項目例如在商場裡承包下退貨服務
中心。有許多客戶購買產品後對產品不
滿意或者發現尺碼不對需要線下更換，
我們可以為其提供地點。
記者：可以為商業地產的投資者提供

一些投資建議麼？
蘇家敏：投資者有兩個主要的投資選

項：買土地來做開發商，或者直接購買
商場及公寓樓進行運營。投資者一般只
選擇做一類自己習慣的、偏好的種類
投資。買土地的收益更高但同時風險

更高，別忘了建材漲價的事實。因為會遇
到種種開發過程中需要與周邊社區進行
公聽的情況。甚至開發過程中發現例如印
第安人祖先遺產的話，整個或部分專案會
停止。商場和公寓樓的風險會低一點；我
們有一個案例是在河濱大學附近出售的有
200 個單位的公寓樓，其只用雇傭 1 個總
經理、1 個副總經理及 1 個修理工 3 個人
管理，其餘服務外包，精簡管理可以降低
成本實現高收益。
結語：美國商業地產自 2009 年經濟危

機以來增長強勁。在投資市場方面，截至
2016年第一季度末，所有五種商業地產物
業類型（寫字樓、出租公寓、零售物業、
工業地產和酒店）的全美整體價格不僅全
面復蘇，更超過 2007 年時上一個週期的
峰值。其中，酒店和出租公寓市場表現最
佳，分別超過上一週期價格峰值 11.1% 和
6.8%。表現最為疲弱的零售物業，也超過
上個週期的價格峰值4.8%。分析師稱本輪
商業地產價格的迅猛上漲受益于美聯儲
的低利率政策和地產信貸市場的復蘇。

蘇家敏女士諮詢專線：626 677 6488
微信聯繫請掃以下二維碼：
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在美國留學，畢業之後，有不少人會選
擇留在美國，找一份滿意的工作，那麼怎
樣在美國找工作呢？

今天，小編帶來了關於美國留學畢業生
留美就業情況的介紹，希望對同學們有所
幫助！

畢業後你想留在美國工作嗎？
十之八九的學生在出國之前，都期望畢

業後能留下來先工作一段時間，即使不打
算在美國打拼出來自己的天地，也會希望
在美國先積累一定的工作經驗。

想知道抱有這種心態的學生所占的比
例，問一下旁邊出國圈的學生們便可窺見
一斑。那麼結果顯而易見，中國人口多的優
勢使得中國人的競爭場所轉移到了美國。

美國找工作容易嗎？
破壞力強大、波及範圍廣大的經濟危機

使得在美就業顯得更加的僧多粥少，失業
率的上漲使得更多的美國本國人加入到
找工作的行列中。

而與美國本國人競爭，赴美留學生憑的
是什麼？近年來美國海歸是不是越來越
多？

隨處可見的新聞都在向我們傳遞著這個
資訊，這從另一個方面替我們回答了問
題。在美國待下去的不易迫使赴美留學生
回國尋求突破。

在美國的就業形勢怎樣？
在中國，本科畢業後找不到理想的工作，

於是去讀碩士增加自己的競爭力；誰想到
碩士畢業後還是找不到理想的工作，然後
又去讀博士。

然而我們必須要瞭解的一點是，這條法

則在美國不適用，在美國總體上的就業，
研究生是不如本科生的。

在美國，本科畢業後基本上大部分的學
生選擇了就業。而且美國的文化也並不像
中國一樣，對學歷有著盲目的崇拜，更多
注重的是個人能力，只要你能表現出你的
價值，那麼你就可以被錄用。

而碩士或博士就業不如本科的最重要一
點是，大部分的工作並不需要技術含量那
麼高的人員去從事，僅僅有本科的知識就
足以勝任。

第二個方面，美國的教育體制在某種程
度上決定了“研究生不如本科生好就業”
這一現象。整體來說，美國的教育體制與
我們有著很大的差別。

在中國大部分的學校裡，碩士生是通往
博士道路的必經之路，可以說，是階梯性
的，無法跨越的。

而在美國，一個本科生是可以直接去讀
博士。很多時候我們國內的學生管這個叫
直博。可是雖然在直接讀博士的過程當中，
會與很多的碩士生一起讀一些課。

但本質上還有很大的區別的，一般來
說，美國的碩士教學的定位是培養那些高
級的技術型人才；而博士生的定位是為了
培養創造者，也就是說致力於做研究的
人。所以所謂的直博學生省略了變成技術
性人才的機會，在將來的就業中即使進入
企業工作，多數能做的也是 Research“研
究”類的，而非技術性的。

什麼專業在美國好就業？
商科
市場行銷專業 (Marketing)：各類企業中

的市場行銷顧問、市場研究人員、廣告負責
人、品牌推廣負責人、產品推廣負責人、
產品分銷管道負責人、銷售部門負責人。

經濟學專業 (Economics)：政府和商業機
構的經濟顧問、經濟研究員、經濟諮詢顧
問、市場研究員、進出口貿易公司、銀行
業培訓師、貨幣市場經營人員。

銀行與金融專業 (Banking andFinance)：
公司 / 政策顧問、商業顧問、政府或私人
部門的研究人員、商業經濟從業人員、財
務分析師、工業分析師、金融規劃和市場
運營工作、各行業培訓師工作 ( 財政、管
理、外貿機構、國際或國內貸款拆借機構) 
。

會計 / 法律雙學位 (Accounting/Law) 或精
算專業(ActuarialStudies)：律師、法律顧問、
會計、可任職於公司、銀行、稅務、保險
公司、或政府部門等需要用數學、資料統
計、人口統計理論、金融經濟分析等手段
來解決實際問題的機構。

會計專業 (Accounting)：註冊會計師 ( 稅
務、諮詢、審計 )、公司會計、公司秘書、
管理諮詢、政府部門工作 ( 稅務、審計、
財政、地方政府 )、財務規劃、投資顧問、
金融機構 ( 銀行、財務公司等 )。

工程學
工業工程的應用前景和範圍都十分廣

闊，首先在整個製造業中可以廣泛應用，
同時在物流業、商業、服務業、交通運輸
業、銀行、醫院、建築業、農業管理、軍
事後勤及政府部門都可廣泛應用。因此工
業工程將會成為一種主導職業。

在美國，IE 專業學生畢業後可在工程、
管理、科研和諮詢等領域獲得廣闊的就業
機會，能在製造業、服務業、公共事業、科
研院所、政府部門和事業單位從事教學、
研究、管理及設計開發。

據有關資料顯示，美國約有 42% 的企業
CE 曾就讀於此專業，該專業的市場需求
量很大，70% 以上的學生畢業後進入工業
界，成為企業管理人員，部門主管，工業
工程師或機械工程師。

數學 / 電腦科學
軟體工程方向：就業前景十分廣闊，學

生畢業後可以到國內外眾多軟體企業、國
家機關以及各個大、中型企、事業單位的
資訊技術部門、教育部門等單位從事軟體
工程領域的技術開發、教學、科研及管理

等工作，也可以繼續攻讀電腦科學與技術
類專業或者軟體工程的碩士或博士。

網路工程方向：就業前景良好，學生畢
業後可以到國內外大型電信服務商、大型
通信設備製造企業進行技術開發工作，也
可以到其他企事業單位從事網路工程領
域的設計、維護、教育培訓等工作。

網路與資訊安全方向寬口徑專業，主幹
學科為資訊安全和網路工程。學生畢業後
成為政府、國防、軍隊、電信、電力、金
融、鐵路等部門的電腦網路系統和資訊安
全領域進行管理和服務的高級專業工程
技術人才；並可繼續攻讀資訊安全、通信、
資訊處理、電腦軟體和其他相關學科的碩
士、博士學位。

通信方向：學生畢業後可以到資訊產業、
財政、金融、郵電、交通、國防、大專院
校和科研機構從事通信技術和電子技術
的科研、教學和工程技術工作。

系統分析師：系統分析師的就業前景良
好，薪資水準較高，大學畢業生的起薪為 
4-5 萬美元，有經驗的系統分析師年薪約
為 7-8 萬美元，10% 的人年薪在 12 萬美元
以上。大部分老闆喜歡雇傭的系統分析師
有學士學位，專業為電腦科學、資訊科學
或工程學，有的老闆喜歡雇傭資訊系統專
業的畢業生，碩士學位更具競爭力。

物理 / 生命科學
生命科學專業在美國屬於高薪專業範

疇，起薪在六萬美元以上，如果是生命科學
博士生或者是生命科學相關方面的專家，
薪資一般在十萬美元左右，而且這個專業
的就業對口率能夠達到百分之七十以上。

也就是說，大部分該專業的學生選擇了
在本專業領域內就業，如果學生能夠獲得
博士學位，那麼將會得到更高的報酬。

美國留學求職面試技巧有哪些？
01 瞭解面試流程
如果是剛畢業的大學生或者研究生，沒

有面試的經驗和經歷，那麼在面試之前，可
以先讀一本專門指導如何面試的書，大致
瞭解職業面試的流程和注意要點等問題。

如果專業特殊，可以再去做針對性的

“Research”( 調查 )，建議根據自身的具體
情況，對背景知識做一個補充。

給大家推薦《55 Interview Traps( 面試陷
阱 )》這本書，雖然全書只有 60 多頁，但
言簡意賅，有很多實例，可讀性強。

02 提前查詢公司及崗位資訊
發出簡歷前，或者至少在面試前，要調查

研究公司的資訊。但僅僅依靠簡單的百度
百科或者維琪百科詞條是遠遠不夠的，還
要把公司的需求和自己的實際結合起來，
這樣就能在面試的時候，讓自己思考的問
題處在和麵試官同等的位置上。

舉個例子，如果就讀的專業和申請的工
作並不完全相符，而這家公司著重多樣化，
對專業背景沒有嚴苛的要求，那麼你可以
提到這一點，說明自己的優勢，以及自己
為什麼能夠融入這樣的公司環境等等。

除了瞭解公司概況，建議你去瞭解 job 
deion，清楚知道應聘人員需要具有哪方面
的素質及能力，要讓 HR 覺得你與這個崗
位是能完美契合的。

03 準備一份工作計畫
如果你對面試足夠重視，那麼這一步你

應該嘗試。根據對應的職位要求和公司情
況，草擬一份工作計畫帶過去，這對你的
PPT 等辦公軟體的掌握也是一個展示和證
明。

實際上不僅展現了你的誠意，也說明了
你的專業實力，並且讓人知道你是一個有
目標、有方向的人！

【聲明】內容及圖片整理轉載自網路，
版權歸原作者所有。如有侵權請聯繫我們，
我們將及時處理。

美國留學畢業生留美好就業嗎？
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