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休斯顿市场现状 
 

 

石油行业是休斯顿的支柱产业。现在，该产业链中的中游企业，石油服务公司，已

经出现大规模的解雇。美国第三大的石油服务公司，BAKER-HUGHES，至今已在全球

范 围 内 解 雇 了 一 万 五 千 人 。 另 一 家 大 石 油 服 务 公 司 ， WEATHERFORD 

INTERNATIONAL，全球范围内解雇了八千人。 

但另一方面，自老沙特国王死后，原油价格持续反弹，已经超过低点 30%。美国石

油产量仅 4 月份就已经减产 1%。这无疑支持了油价反弹。 

虽然对低油价的担心依然存在。但休斯顿房地产市场尚未出现明显的走低情况。特

别是国际机场周围的别墅房出租市场。图 1-1是我三到四月间刚经手的一个案例。这栋别

墅房，在 KINGS MILL 小区。2013 年完工的新房。去年租金$1,690/月。在市场 40 天

找到合适房客。今年租金$1,990/月。在市场时间 30 天找到合适房客。可以看出，租金

涨幅为 17.7%。寻租时间也缩短 25%。 

 

图 1-1 出租实例。租金涨幅 17.7%。寻租时间缩短 25%。 

 

从流量看，如图 1-2 的 SUPRA 专业锁的纪录。共有 9 个。其中 2 个是通过我，7 个

是通过其它经纪人。平均每周超过 2 个。提出交费申请的有两家。第 1 家愿意签 3 年的

http://fuelfix.com/blog/2015/04/21/baker-hughes-increases-layoffs-to-10500/#32133101=0
http://fortune.com/2015/02/05/weatherford-job-cuts/
http://fortune.com/2015/02/05/weatherford-job-cuts/
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合同，但信用不好，故拒绝接受。第 2 家信用也比标准差些。但房客自愿一次付清 6 个

月房租。故接受。 

 

 

图 1-2 看房人流量实例。平均每周超过两家。 
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本期投资热点 
 
 

KINGWOOD 的核心区域在邮编 77345。最好的中，小学都集中在这里。如图 2-1，

有 10 分的小学 5 所，10 分中学 1 所，9 分高中 1 所。这样好的学区，在整个休斯顿大都

市区也屈指可数。 

 

图 2-1 KINGWOOD 最好的学区（引自 PUBLIC SCHOOL INDEX） 

 



5 
 

好学区大家都喜欢，当然房价也就持续上涨，地皮也贵。如图 2-2 所示，该区现售新

房只有 8 栋。其中 6 栋是传统式样的，售价超过$32 万。2 栋是新式样的，售价只有$23

万。 

 

 

图 2-2 该区的现售新房。 

 

这两栋新式样的住房，均在 KINGWOOD ESTATES 小区，开发建筑商是 K. 

Hovnanian。如图 2-3 所示，这是个有围墙，有密码锁大门的小区。小区内自带花园休

息区（图 2-4）。小区内住房虽然大多数还是单体别墅，但占地面积只有 KINGWOOD

其它小区住房的三分之一，甚至更小。 

小区内楼房细高，有三层，如图 2-5 所示。一层为会客厅和 2 车库。2 层为厨房和家

庭娱乐区。3 层为卧室。前面直接邻路，后面有一小块草坪。好处是节能，日常维修费

用低。 

显然这种格局和小区设计在人口密集的城区更为常见。K. Hovnanian 是试图把大都

市的生活方式，与有 3 个高尔夫球场的 KINGWOOD 的郊区生活相融合。 
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图 2-3 带围墙和密码锁大门的 KINGWOOD ESTATE 小区。 
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图 2-4 KINGWOOD ESTATE 小区内公共休息区。 
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图 2-5 KINGWOOD 小区内的单体别墅。 

 

这样的一栋房屋，以 30 年定期，20%定金的标准放贷计算，月付$932。加上房地产

税每月$560 （2.92%）, 房屋保险每月$84($1,000/年) ，小区管理费每月$75($900) ，

共计$1,651。这对年收入$8 万左右的 4 口之家，在经济上还是有相当的吸引力的。 

KINGWOOD 靠近 IAH国际机场（图 2-6）。有许多航线。这些航线的飞行员，飞一

次往返需要几天。经常出家在外。这种不需要投入太多时间维护的住房，对他们也很有

吸引力。 

休斯顿有全美最大的医疗中心。里面有大量的住院医。这些年轻人，一周工作 80 小

时。一个班要连续工作几天。没有多少时间用于房屋维护。他们工资又不太高，无法在

医疗中心周围买房。在这里他们只需要开车不到 5 分钟到 PARK & RIDE 的免费停车场

（图 2-7），坐上去 DOWNTOWN 的直达 BUS，1 小时内即可到达办公室。休息日又可

http://www.bankrate.com/calculators/mortgages/mortgage-calculator.aspx?loanAmount=184000&years=30&terms=360&interestRate=4.50&loanStartDate=02+May+2015&show=false&showRt=true&monthlyAdditionalAmount=0&yearlyAdditionalAmount=0&yearlyPaymentMonth=+May+&oneTimeAdditionalPayment=0&oneTimeAdditionalPaymentInMY=+Jun+2015
http://www.airport-houston.com/
https://www.google.com/maps/uv?hl=en&pb=!1s0x8640c074468fecd9:0xefa549aa302090b8!2m5!2m2!1i80!2i80!3m1!2i100!3m1!7e1!4shttps://plus.google.com/111485607112784903405/photos?hl%3Den%26socfid%3Dweb:lu:kp:placepageimage%26socpid%3D1!5s+-+Google+Search&sa=X&ei=5fdEVbLOMcaVNpa9gTA&ved=0CAoQoiowAA
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以享受郊区的悠闲生活。孩子又可以上最好的小学。因此，这种房屋，对他们也有很大

的吸引力。 

 

 

图 2-6 KINGWOOD ESTATE 小区到 IAH 国际机场交通图。 
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图 2-7  住院医通过 PARK & RIDE，坐 BUS 去 DOWNTOWN 医疗中心工作。 

 

从出租投资房的角度，这个小区也有相当的吸引力。从图 2-8 的该小区的出租历史

看，该房出租价位应该为$2,100/月。每月现金流为正，约为$2,100(房租) - $1,651(房贷

+地税+保险+小区费) - $105(管理费) = $344。年现金流为$4128。以本金$46,000

（20%定金）计算，年现金回报率为 8.97%。考虑到房贷本金的付还，以及房屋的增值，

综合回报率应该在 15%以上。在目前的低利率的储蓄环境下，这应该是很不错的投资。 
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图 2-8 KINGWOOD ESTATES 小区出租房历史。 

 

 

 

 

 

结论：修斯顿国际机场附近的KINGWOOD ESTATES小区的中档住宅，

具有超值享受，好学区，房屋保值，维修保养容易，出租容易，交通方便等

优点。是投资者不错的选择。  
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当前市场影响因素 

 

[资产交换 – 延迟投资所得税附税的合法手段] 

有些投资者，已经在美国房屋市场投资若干年，房屋资产已经有了相当的增值，希

望能够卖掉房屋锁定这些利润，减少投资风险。但是另一方面，现在的收入比较高，属

于高税收档次，卖掉房屋的利润的很大一部分（36%？）要用于联邦资本所得税

（CAPITAL GAIN TAX）。这样显然比较吃亏。如果能把这部分利润，延迟到退休以后

附税，因为那时属于低税收档次（10%？），则可以少付不少税，整个事情变得划算多

了。 

这种情况下，资产交换（PROPERTY EXCHANGE），是值得考虑的手段。 

资产交换的法律基础是法案 1031。特点是卖房资金不进入个人手。而是指定中间人

保管，用于房屋再投资。根据 IRS（美国税务总局）和 OREXCO 资产交换公司的有关文

件，主要有以下几个步骤和要求： 

1. 同类资产交换。简单讲，就是卖房的钱只能用于买房。不能用于买股票等。 

2. 卖房结案（CLOSING）前必须找好资产交换公司。 

3. 买房结束后资金转入资产交换公司管理。 

4. 卖房结束 45 天内必须确认下一步要买的房。 

5. 新购房的价值必须高于管理资金。数量不限。 

6. 所有有关的新购房必须在 180 天内结案。 

从资金运作成本上来讲，资产交换公司的手续费是$1,000左右，如果节省的税超过

这个数目，就可以认为是划算的。 

http://www.irs.gov/
http://www.orexco1031.com/
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注意事项 

 

[版权] 

 

本通讯中采用的房地产资料及照片，属于HAR和MLS。本通讯作者是其付费会员。

没有版权问题。但转载的话，最好请先向这两个机构交涉，征得同意。 

 

[时效性] 

 

现在房地产市场平均交易周期为 27 天。因此，本通讯具有强烈的时间效应。所推荐

的投资热点，存在迅速过时的可能性。 

 

[联系方式] 

 

可见封面和每章首页。 

 

[操作方式] 

 

为加快房地产成交效率，建议事先在一家大的美国银行开好帐户，并准备好足够的

现金。 


