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休斯敦各价位买房有什么不同：你的预算落在哪个段位
先看市场全景，再对号入座

同样是「在休斯敦买房」，30 万和 80 万面对的几乎是两个市场：抢法不同、贷款不同、要防的坑也不同。这篇用休斯
敦房地产经纪人协会（HAR）2026  年  9  月的成交数据把市场切成段位：先看每个价位有多少房子成交、占多大比例，
再逐段讲清每一段真正的游戏规则——最后帮您把自己的预算（或已经买下的房子）放进坐标里。

第一节：先看全景——2026 年 9 月，钱都成交在哪一段 数据来源：HAR 2026 年 9 月月报

先把坐标立起来。2026 年 9 月，休斯敦都会区单户住宅共成交 7,030 套，同比减少 5.7%；中位价 $325,000，与去年
同期基本持平；平均价 $421,311；市场上共有 40,192 套在售房源，库存 5.5 个月，平均挂牌天数 58 天。下面是 HAR
公布的六个价格段成交分布（占比为按 HAR 套数计算的约数）：

100,000 美元以下 111 套 · 约 1.6%

100,000–149,999 美元 188 套 · 约 2.7%

150,000–249,999 美元 1,359 套 · 约 19.3% · 同比 −8.4%

250,000–499,999 美元 3,878 套 · 约 55.2% · 同比 −5.7%

500,000–999,999 美元 1,189 套 · 约 16.9% · 同比 +0.6%

1,000,000 美元以上 304 套 · 约 4.3% · 同比 −8.2%

一句话结论：每两套成交的房子里，就有一套多落在  25  万到  50  万这一段；中位价  $325,000  正好坐在这一段的下半
部。接下来谈「贵不贵、抢不抢」，都要先对回这张分布表——脱离段位谈价格，没有意义。

第二节：逐段讲——每一段的游戏规则都不一样 合并成四段看

1. 25 万美元以下：拼的是速度和贷款细节
这一段合计只占成交的约 23.6%，而且 15 万到 25 万这一档的成交量同比还在收缩（−8.4%）。房源以房龄较大的现
房、小户型和部分投资型房产为主：好房子一出来，看的就不止您一家。这一段拼的不是砍价，是谁的贷款文件齐、谁
的决定快。
这一段也是  FHA  贷款和官方首付援助的主场：首付和过户费的缺口，可以用州一级的项目补上一块（见本站《休斯敦
买房补助与首付援助》）。但顺序不能反——先确认房子本身：房龄大，意味着屋顶、铸铁水管、地基这些大项出支出
的概率更高；有些社区的  MUD  税还没降下来，税单能把月供顶上去一截。便宜买到、贵在持有，是这一段最常见的
坑。

休斯敦各价位买房有什么不同：你的预算落在哪个段位 · Owen Ye 整理，供参考 第 1 页 / 共 3 页



2. 25 万–50 万美元：主力段，学区定价
约  55%  的成交在这一段，中位价也在这一段——这是休斯敦家庭买家的主战场。这一段内部最大的价差来源不是房子
本身，是学区和位置：同样四房两卫，跨一个学区边界，总价能差出几万美元。看房时先问一句：这笔差价，买的是多
一间房，还是多一个学区？
这一段还要做一次关键的二选一：郊区新房，还是成熟社区的现房。新房的钱花在新结构、新保修和开发商的让利上，
代价是通勤距离和前期偏高的  MUD  税；现房的钱花在地段、成熟的树荫和已经定型的社区上，代价是房龄带来的维护
排队。没有哪个更划算，只有哪个更对得上您接下来十年的生活。

3. 50 万–100 万美元：买的是地段和溢价结构
这一段约占成交  16.9%，是  2026  年  9  月唯一还在增长的段位（+0.6%）——市场降温时，它反而最稳。到了这个价
位，房屋本身的差异在缩小，地段、学区、地块的差异在放大：总价里越来越大的比例，是付给「位置」而不是「砖
头」的。所以这一段最要紧的功课是拆账：这套房的钱，多少买了地，多少买了房？买地的那部分，将来转手时通常也
更抗跌。
贷款上，这一带开始分化：贷款额逼近合规上限之后，审核口径逐步往  jumbo  靠（分界线在下一节讲清）。同一套房
子，首付比例差一档，可能就是合规贷款和  jumbo  贷款的区别，审批难度和月供结构都不同——出价之前，先让贷款
机构把这笔账按两种结构各算一遍。

4. 100 万美元以上：规则换了一套
这一段只占成交约  4.3%（304  套），总金额却占都会区成交额的近两成。它和中段有三个根本不同：现金买家比例明
显更高，贷款不再是默认项；房子独特性强，银行估价更容易跟不上合同价；买家池小，成交周期以月计而不是以周
计。具体的市场数据和买法，本站《休斯敦豪宅》单独成篇细讲。
如果您的预算在这一带上下浮动，先想清楚自己买的是「更大的普通房子」，还是「进入豪宅段的门票」——两者的
税、保险、维护和将来转售面对的人群完全不同，决策框架也不同。

第三节：一条最容易搞错的线——jumbo 分界看的是贷款额 2026 年上限：$832,750

先纠正一个最常见的误会：jumbo  loan（巨额贷款）的分界线，卡的是贷款金额，不是房价。联邦住房金融局
（FHFA）每年公布合规贷款上限：2026  年一户型住宅的基准上限是  $832,750（2025  年  11  月  25  日公布），Harris
County  用的就是全国基准，没有高成本地区上浮。贷款额不超过这条线，是房利美、房地美可以收购的合规贷款；超
过，就是 jumbo。

为什么这条线重要
合规贷款有政府支持企业在背后收购，资金供给足，审核口径标准化。jumbo  贷款由银行自己持有，审核更细：收入
与资产文件、储备金月数、估价复核都更严，定价也由各家银行自行决定，和合规贷款不是同一套口径。同一个人、同
一套房，仅因首付比例不同跨过这条线，审批难度和月供结构就可以明显不一样。

换算到房价，大约在哪儿触线
给一个简单的折算（不是官方数字，只是帮您定位）：首付 20% 时，贷款额是房价的 80%，贷款额涨到 $832,750，对
应房价约 $1,040,938——也就是说，百万元上下的房子，正是合规与 jumbo 的分水岭。首付比例越高，触线的房价越
高。所以 50 万到 100 万段的买家，出价前就该让贷款机构按合规结构和 jumbo 结构各算一版，再决定首付怎么摆。
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第四节：给自己的房子定位 对号入座

1. 已经买了房：先查它现在在哪一段
把自家地址放进本站的一键查房，看它现在的估值和周边行情，再对回第一节的分布表：您的房子落在哪个段位、同段
位现在是什么库存和成交节奏，心里就有数了。将来换房时，卖在这一段、买在另一段，两边的规则都要提前换过来。

2. 还在看房：先定段，再看房
预算先换算成段位，再决定看房的社区和房型，能省掉大量无效看房：低段位拼速度和文件齐全度，中段拼学区与新
房、现房的取舍，高段拼地段拆账和贷款结构。段位定错了，后面每一步都在拧巴。

3. 段位会动，定期回看
价格段不是刻在石头上的：HAR 每月更新成交分布，FHFA 每年调整贷款上限。买房、换房、再融资之前，值得把这张
坐标图按最新数据再对一遍——这也是本篇把数据日期标在明处的原因。
最后提醒一句：段位只是坐标，不是价值判断。32 万的房子住得对、用得好，胜过 80 万买错地段。坐标的用处，是让
您在动手之前，先知道自己站在哪个市场里。

想把自己的预算或房子放进这张坐标图里对一遍？欢迎免费咨询：(347) 774-5396 | owenrealestatetx.com
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本指南为一般性信息，不构成贷款承诺或房价保证。文中市场数据来自 HAR《2026 年 9 月住房市场更新》（2026-10-14 发布），占比为按 HAR 公布套
数计算的约数；贷款上限来自 FHFA 2026 年合规贷款限额（2025-11-25 公布）。数据核对日期：2026-10-31。市场每月变化，决策前请以最新数据为
准。

欢迎转发给有需要的朋友。
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