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回顾过去一年，全球经济经历了种种不确定性和前所未有的挑战，单边主义、贸易摩擦、地缘政治紧张局势等因素导致全球

经济集体减速放缓。2017年，全球有四分之三的经济体在加速发展，而如今百分之九十的经济体放慢了发展脚步。不少经

济指标甚至创下2008年国际金融危机以来新低，据国际货币基金组织2019年10月发布的《世界经济展望》报告，2019年全

球经济增长预期从3.7%降至3%。全球主要经济体经济增速均不及预期。

2019年全球经济贸易增速显著放缓，世界贸易组织于2019年10月再次将国际货物贸易增长预期从2.4%下调至1.2%，将

2020年全球贸易增长预期从3.4%下调至3%。贸易壁垒的增加和相关的不确定性在全球范围内对商业信心和经济活动造

成不利影响。在一些国家，如发达经济体和中国，这种发展变化加剧了已经开始的周期性和结构性增长放缓。国际货币基金

组织总裁格奥尔基耶娃指出，贸易战造成的累计经济损失或将达到7000亿美元，占全球GDP的0.8%。尤其是中美经贸摩擦

严重打击国际贸易，削弱商业投资，影响就业。

一些大型新兴市场经济体，如巴西、印度、墨西哥和俄罗斯，经历了本国特有的增长疲软，经济进一步承压。与一些因素有关

的宏观经济压力加剧使形势更加艰难，这些因素包括金融状况收紧，如阿根廷、地缘政治紧张局势，如伊朗以及社会动荡，

如委内瑞拉等。

外国直接投资大幅下降，2019年全球外国直接投资大幅下降。据经合组织2019年10月28日发布的统计报告显示，2019年

上半年全球外国直接投资流量同比下降20%，为5720亿美元。

在世界经济增速下滑，同时各国尤其是发达经济体货币与财政政策的效果减弱，全球总需求不足的背景下，世界主要经济

体采取应对措施，推出量化宽松政策或降低利率并扩大政府支出，避免了全球经济出现衰退。从2019年初开始，全球央行

开启降息模式，据不完全统计，包括美联储、欧央行和大型新兴市场的中央银行在内共有36个国家或地区进行了不同程度

的降息，降息次数为2-3次。欧央行和美联储开始在市场释放流动性。

受低/负利率政策扩散、国际金融市场风险与投资信心缺失、部分国家深陷社会动荡等因素影响，约20个国家和地区发生了

社会动荡甚至暴乱，这无疑会对2020年的全球经济走势产生负面影响。在2019年10月期间，因对政府管理和社会民生不满，

伊拉克、厄瓜多尔、智利、黎巴嫩爆发严重抗议示威活动，导致几十人甚至上百人伤亡；因对国内选举政治的不满和内部政

治斗争加剧，几内亚、玻利维亚、埃塞俄比亚、西班牙等国相继发生暴乱。

美国正在经历史上持续时间最长，长达10年的经济扩张周期，但美国经济增速有所放缓。2019年全年美国实际GDP增速为

2.3%，初步统计达21.43万亿美元，继续在全球保持领先水平,人均GDP6.5万美元。增速虽然不及预期，但仍好于主要发达

经济体，如德国0.5%，英法1.2%，欧盟整体1.5%。受就业数据和消费者支出的强劲支持，整体呈现相对良好的态势。个人消

费支出占美国经济总量约70%，是目前美国经济最为强劲且稳定的核心增长引擎。投资端在2019年有所下行，在全球经济

下行外需走弱和国内投资放缓的背景下，美国经济增长对消费的依赖进一步提升。

房地产投资先抑后扬，或将成为又一增长点。金融时报认为，2019年下半年美联储三次降息促进就业市场强劲和抵押贷款

利率走低，推动美国住房市场快速上行。美国NAHB住房市场指数2019年上升近20点达到76，创下2012年以来最大增幅，

达到20年以来最高点，同时新屋开工和营建活动也都持续活跃。金融时报援引分析人士评论认为，数据表明美国房地产投

资将迎来复苏，2019年第四季度和2020年第一季度的房地产市场的投资将保持双位数增长，缓解工商业私人投资减弱的

影响。

相比之下，2019年贸易摩擦的不确定性和波音停产使得美国制造业承压，成为影响美国经济的一个重要因素。

作为美国经济的“晴雨表”，2019年美国就业数据表现较为强劲，支撑消费，提振整体经济。1月10日，美国劳工部公布2019

年12月美国就业数据，虽然12月新增非农就业岗位14.5万个未达预期，但整体失业率在3.5%，延续11月数据，维持50年来

的最低水平。

2019年，美联储货币政策从之前的“渐进加息”，到年初的“暂停加息”，随后转向宽松，连续3次降息。并进行大规模隔夜回

购操作释放流动性。货币政策宽松的刺激带来一系列连锁效应，企业融资成本走低，房屋贷款利率下行，带动房产行业活跃，

而美股也在第四季度高歌猛进，屡创新高。

2019年美股克服了经济增长与贸易关系等方面的不确定性因素，三大股指迭创新高并获得巨大涨幅，标普500指数涨幅达

28.88%，取得6年来最大年度涨幅。2019年内，道指累计上涨22.34%，标普500指数涨幅为28.88%，纳指涨幅为35.23%。过

去10年当中，标普500指数累计上涨189.72%，道指上涨173.67%，纳指涨幅达295.42%。

全球宏观 美国经济

美国经济展望
&未来发展计划

02 2019年虽困难重重，可能是过去十年发展最艰难的一年，但也可能是未来十年发展最好的一年。展望2020年，全球经济的

不确定性加剧，英国脱欧、美国大选、新中东和平路线图、美伊关系、澳洲持续山火、非洲蝗灾以及中国春节期间爆发的新冠

疫情，使得未来充满不确定性。如何在不确定性中实现财富的保值将成为投资者首要考虑因素，实现增值的成本将加大且

收益预期将降低。投资者需要从更高的角度全球考虑，多元化资产配置，以抵御单一市场的经济周期、政策变化及突发事件

等风险。此外在经历新冠疫情之后，投资者的投资偏好及理念将发生变化，会聚焦医疗健康或相关投资。



由于美联储19年连续三次降息，30年抵押贷款利息创3年新低，美国和德州经济的稳健增长支持购房需求增长，德州房屋

销量在经历了2018年的放缓之后，2019年MLS系统销量增幅达3.8%。房屋库存仍维持短缺状态，特别是30万美元以下的

房屋。房屋价格增速放缓，支撑德州人口和经济不断增长的房屋可负担性仍面临挑战。

如果贷款利率仍保持较低水平，以及经济持续增长，2020年独立屋销售预计将增长6.4%。预期的供给侧增长，如待开发成

熟地块，建筑许可颁发量，新屋开工量的增长，将维持房屋价格增长在可接受水平。

由于行业就业的不断增长，衡量目前房屋建设活动的德州住宅建设周期指数增长2.2%。根据德州住宅建设先行指数这一

态势将延续至2020年，同时也达到了大萧条前至今的最高水平。相对较低水平的利率，上涨的建筑许可颁发量及新屋开工

量等指标支持这一乐观预测。

为了应对供给短缺，开发商在开发初期阶段的土地开发不断加速，根据Metrostudy的研究数据，在德州黄金三角区域新增

待开发成熟地块数量达到了大萧条之后的最高水平---超过10.7万个待建设地块，年增幅达11.2%。在休斯顿和圣安东尼奥

大多数的开发项目为售价低于30万美元的房屋。虽然不断上涨的建设成本迫使大多数项目的价格达到20-40万美元这一

区间，奥斯汀仍开发了2.2万块待建设成熟地块。在经历连续8年的上涨之后，达拉斯沃斯堡都会区的开发活动有所放缓，但

仍高于区域五年平均水平。

不断上涨的地块开发量促使中德州独立屋建筑许可颁发量上涨2.4%。2019年奥斯汀颁发了创记录的18,100张建筑许可，

圣安东尼奥的开发活动也在快速增长，累计颁发了9100张建筑许可。虽然休斯顿待建设成熟地块量上涨，但建筑许可颁发

量在2018年超过40,000张后趋于平稳。在北德州，由于达拉斯-普莱诺-欧文的市场的温和放缓，建筑许可颁发量有所回落

为35,100张。

2019年新屋开工量先抑后扬，2019年下半年开始独立屋开工量态势强劲，增幅达11.5%。根据Metrostudy的研究数据，价

格低于20万美元的新屋开工量在2012年来首次增长，这一数据展现了在价格低端提供可负担住宅新的努力，尽管这一价

格区间的新屋开工量仅占主要城市所有98,400套新开工独立屋总量的6%。新增的开发量主要在奥斯汀和圣安东尼奥，这

一趋势与新增待开发成熟地块和建筑许可颁发量趋势一致。休斯顿和达拉斯沃斯堡的新屋开工量增幅趋于平缓，占德州主

要城市新开工量的三分之二。

由于破纪录的销量，德州销售库存降至3.1个月。一个6个月的销售库存被认为是平衡的房地产市场。所有价格区间的房屋

库存均有所下降，但价格低于30万美元的房屋库存紧缺更严重，只有2.6个月的供应库存。而价格超过50万美元的豪宅库存

则为5.5个月。这一不一致很好的说明了可负担房屋的短缺，虽然已采取了相关措施以满足市场需求。

在经历上年的市场修复之后，所有城市中只有圣安东尼奥的房屋库存有上涨趋势，上涨至3.2个月。沃斯堡都会区的库存稳

定在2.1个月。快速增长的销售不断缩减有效挂牌量，奥斯汀的库存经历了最剧烈的下跌，库存为20年来最短缺，为1.8个月。

达拉斯和休斯顿的库存分别降至2.4个月和3.4个月，虽然两个市场销售快速增长，但供给增长缓解了库存下降。

2019年通过MSL共销售了356,576套房屋，增长3.8%。分区域来看奥斯汀年度增幅为5.9%，紧随其后的是圣安东尼奥，增

幅为5.7%。在休斯顿，销量增幅与2018年基本持平为3.4%。北德州的达拉斯和沃斯堡在2013-17年房屋价格快速增长后有

所回落，增幅分别为3.8%和1.4%。

在新屋市场，四个主要城市均取得连续第二年正增长。Metrostudy的研究数据显示休斯顿的新屋销售增长9.2%，超过石油

价格下跌前的水平。由于达拉斯沃斯堡和奥斯汀的新屋销售分别增长6.1%和14.9%，其市场份额有所增长。休斯顿市场的

新屋销售份额从17年的41%降至目前的33%左右。于此同时圣安东尼奥的新屋销售达12,700套，为经济危机之后最好的

一年。

全美住房自有率维持在64.5%，德州稍低为62.4%。虽然近期千禧一代购买房屋有所增长并对住房自有率下降压力有所缓

解，许多人仍为积攒房屋首付而苦苦挣扎。另一方面，房屋自有率下降可能是由于年轻人组成家庭的数量在增加，在这种情

况下，其第一步是租房而不是买房，直到其经济独立可以负担购买房屋。再者，德州人口净流入量创下自2006年来的历史

新高，增幅达34.2%。从其他州迁入人口增加了人口家庭数，但这些家庭可能不会立即买房。在各主要城市当中，圣安东尼

奥的房屋自有率最高达62.5%，虽然与2018年相比呈下降趋势。达拉斯沃斯堡房屋自有率下跌至60.7%。奥斯汀和休斯顿

注册房屋自有率有所上涨，但也分别仅为59%和61.3%。

虽然市场库存维持较低水平，销量增长，房屋价格维持温和增长。德州房屋中位价较上年增长3.2%。虽然增长温和，但房屋

中位价达到了历史新高的24万美元，增幅为7500美元。主要城市的房屋中位价温和增长，奥斯汀房屋中位价为31.5万美元，

圣安东尼奥中位价为23万美元，分别增长3.3%和3.6%。沃斯堡房屋中位价增长5%，为24.3万美元，仅超过全州平均水平。

达拉斯房屋中位价增长2.5%，为29.2万美元。休斯顿市场中位价例外增长4.3%，增幅达1万美元为24.5万美元。

德州房地产市场



德州房屋重复销售价格指数是一个能更好反应独立屋价格变化的指数，其展示了房屋价格是如何发展变化的。2019年四

季度此指数年化增长3.8%。在奥斯汀，此指数更加符合供给减少需求增大导致价格上涨的经济理论，增长5.4%。圣安东尼

奥由于销售增长此价格指数上涨4.2%。达拉斯和沃斯堡在过去五年取得较大幅度增长后，目前分别稳步增长2.2%和4.0%。

休斯顿稳步增长2.6%。

2019年WB实现了长足发展，全年实现销售682套，五个项目在建，竣工113套，结构封顶154户，在建198套，土地储备2300

户。2020年在继续深耕德州休斯顿和达拉斯市场外，将新增5个土地储备项目，进入奥斯汀项目，为广大投资者提供更加多

元化的投资选择。



项目已交房174套，签约并入住169套，签约未入住3户，项目在统一的管理之下干净

整洁，整个社区生活氛围浓厚。

截至2020年1月31日

各项目整体开发
进展情况说明及
工程进展图集
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美国正在经历史上持续时间最长，长达10年的经济扩张周期，但美国经济增速有所放缓。2019年全年美国实际GDP增速为

2.3%，初步统计达21.43万亿美元，继续在全球保持领先水平,人均GDP6.5万美元。增速虽然不及预期，但仍好于主要发达

经济体，如德国0.5%，英法1.2%，欧盟整体1.5%。受就业数据和消费者支出的强劲支持，整体呈现相对良好的态势。个人消

费支出占美国经济总量约70%，是目前美国经济最为强劲且稳定的核心增长引擎。投资端在2019年有所下行，在全球经济

下行外需走弱和国内投资放缓的背景下，美国经济增长对消费的依赖进一步提升。

房地产投资先抑后扬，或将成为又一增长点。金融时报认为，2019年下半年美联储三次降息促进就业市场强劲和抵押贷款

利率走低，推动美国住房市场快速上行。美国NAHB住房市场指数2019年上升近20点达到76，创下2012年以来最大增幅，

达到20年以来最高点，同时新屋开工和营建活动也都持续活跃。金融时报援引分析人士评论认为，数据表明美国房地产投

资将迎来复苏，2019年第四季度和2020年第一季度的房地产市场的投资将保持双位数增长，缓解工商业私人投资减弱的

影响。

相比之下，2019年贸易摩擦的不确定性和波音停产使得美国制造业承压，成为影响美国经济的一个重要因素。

作为美国经济的“晴雨表”，2019年美国就业数据表现较为强劲，支撑消费，提振整体经济。1月10日，美国劳工部公布2019

年12月美国就业数据，虽然12月新增非农就业岗位14.5万个未达预期，但整体失业率在3.5%，延续11月数据，维持50年来

的最低水平。

2019年，美联储货币政策从之前的“渐进加息”，到年初的“暂停加息”，随后转向宽松，连续3次降息。并进行大规模隔夜回

购操作释放流动性。货币政策宽松的刺激带来一系列连锁效应，企业融资成本走低，房屋贷款利率下行，带动房产行业活跃，

而美股也在第四季度高歌猛进，屡创新高。

2019年美股克服了经济增长与贸易关系等方面的不确定性因素，三大股指迭创新高并获得巨大涨幅，标普500指数涨幅达

28.88%，取得6年来最大年度涨幅。2019年内，道指累计上涨22.34%，标普500指数涨幅为28.88%，纳指涨幅为35.23%。过

去10年当中，标普500指数累计上涨189.72%，道指上涨173.67%，纳指涨幅达295.42%。



由于破纪录的销量，德州销售库存降至3.1个月。一个6个月的销售库存被认为是平衡的房地产市场。所有价格区间的房屋

库存均有所下降，但价格低于30万美元的房屋库存紧缺更严重，只有2.6个月的供应库存。而价格超过50万美元的豪宅库存

则为5.5个月。这一不一致很好的说明了可负担房屋的短缺，虽然已采取了相关措施以满足市场需求。

在经历上年的市场修复之后，所有城市中只有圣安东尼奥的房屋库存有上涨趋势，上涨至3.2个月。沃斯堡都会区的库存稳

定在2.1个月。快速增长的销售不断缩减有效挂牌量，奥斯汀的库存经历了最剧烈的下跌，库存为20年来最短缺，为1.8个月。

达拉斯和休斯顿的库存分别降至2.4个月和3.4个月，虽然两个市场销售快速增长，但供给增长缓解了库存下降。

2019年通过MSL共销售了356,576套房屋，增长3.8%。分区域来看奥斯汀年度增幅为5.9%，紧随其后的是圣安东尼奥，增

幅为5.7%。在休斯顿，销量增幅与2018年基本持平为3.4%。北德州的达拉斯和沃斯堡在2013-17年房屋价格快速增长后有

所回落，增幅分别为3.8%和1.4%。

在新屋市场，四个主要城市均取得连续第二年正增长。Metrostudy的研究数据显示休斯顿的新屋销售增长9.2%，超过石油

价格下跌前的水平。由于达拉斯沃斯堡和奥斯汀的新屋销售分别增长6.1%和14.9%，其市场份额有所增长。休斯顿市场的

新屋销售份额从17年的41%降至目前的33%左右。于此同时圣安东尼奥的新屋销售达12,700套，为经济危机之后最好的

一年。

全美住房自有率维持在64.5%，德州稍低为62.4%。虽然近期千禧一代购买房屋有所增长并对住房自有率下降压力有所缓

解，许多人仍为积攒房屋首付而苦苦挣扎。另一方面，房屋自有率下降可能是由于年轻人组成家庭的数量在增加，在这种情

况下，其第一步是租房而不是买房，直到其经济独立可以负担购买房屋。再者，德州人口净流入量创下自2006年来的历史

新高，增幅达34.2%。从其他州迁入人口增加了人口家庭数，但这些家庭可能不会立即买房。在各主要城市当中，圣安东尼

奥的房屋自有率最高达62.5%，虽然与2018年相比呈下降趋势。达拉斯沃斯堡房屋自有率下跌至60.7%。奥斯汀和休斯顿

注册房屋自有率有所上涨，但也分别仅为59%和61.3%。

虽然市场库存维持较低水平，销量增长，房屋价格维持温和增长。德州房屋中位价较上年增长3.2%。虽然增长温和，但房屋

中位价达到了历史新高的24万美元，增幅为7500美元。主要城市的房屋中位价温和增长，奥斯汀房屋中位价为31.5万美元，

圣安东尼奥中位价为23万美元，分别增长3.3%和3.6%。沃斯堡房屋中位价增长5%，为24.3万美元，仅超过全州平均水平。

达拉斯房屋中位价增长2.5%，为29.2万美元。休斯顿市场中位价例外增长4.3%，增幅达1万美元为24.5万美元。

总套数175套，已完工112户并全部出租，已入住81户，目前等待租户9户，

44套在建，另19套在3月份待开工，整体项目在6月底全部完工。

截至2020年1月31日





小区主入口喷泉及铁艺栅栏已全部安装好，社区内健身器材、儿童娱乐设施及狗公园

已经完工，样板间已全部建好并投入使用，目前20户已建成并完成过户，34户在建，另

有34户3月份即将开工。

截至2020年1月31日







该项目已完工9户并完成过户和出租，5套在建。

截至2020年1月31日







1. 施工队已进场，开始做地上平整；

2. 景观设计、道路及给排水工程设计及政府审批；

3. 项目前期已完成环评报告、雨水分析报告、规划编制及审批、交评报告编制及审批；

4. 道路及给排水工程招标完成并签署协议，待MUD审批。

截至2020年1月31日





顿

24套房屋的建筑许可证已全部拿到，18套已完工，在建6套，项目整体预计在3月底完工。

截至2020年1月31日





/39/ /40/



1. 地勘进场；

2. 场地及树木清理单位已定标，施工准备中；

3. 场地平整及土方工程单位基本确定；

4. 景观设计中；

5. 场地图提交政府，审核中。

截至2020年1月31日

/42//41/



/44//43/



顿

该项目总套数20套，在建8套，预计3月份开工12套。

休斯顿湖项目：

截至2020年1月31日

/46//45/



/47/ /48/

休斯顿湖实景拍摄 休斯顿湖实景拍摄



/50//49/

休斯顿湖实景拍摄 休斯顿湖实景拍摄


