
R E A L  E S T A T E  I N V E S T M E N T  A N A L Y S I S

房产投资分析报告
Cupertino, CA 95014（Rancho Rinconada ⽚区）· 双单元⾃住＋出租（House Hack）

物业类型 双单元（Duplex，2‒4 ⼾类）· 合计 5 卧 3 卫 · 约 1,968 sqft ∕ 地块 7,015 sqft
挂牌价 $2,150,000（当前挂牌价 · Redfin/MLS）
融资假设 ⾸付 25%（$537,500）· 贷款 $1,612,500 · 6.99% / 30 年固定
投资策略 ⾃住 Unit 2、Unit 1 保持出租（现租⾦ $3,780/⽉），持有 15 年
买⽅⻔槛 扣除租⾦收⼊后，每⽉⾃付净额 ≤ $7,000（买⽅⾃定住房预算）
报告⽇期 2026 年 8 ⽉ 5 ⽇
版本 V1（隐私模式：地址与家庭收⼊已隐去；含待验证项，⻅附录清单）

基准情景：⽉⾃付净额 ≈ $9,892，超⻔槛 $2,892 ∕ 15 年杠杆 IRR ≈ 2.4%（税前）

隐私模式：应买⽅要求，本报告不载明具体⻔牌地址、MLS 编号与家庭收⼊数字，仅以「本房产」及所在城市∕⽚区指代。本报告为分析框架与测算，基于公开信息与
买⽅提供的假设，不构成投资、税务或法律建议。税务事项以 CPA 意⻅为准，法律事项以持牌律师意⻅为准。
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S E C T I O N  0 1
Input & Goals ｜ 输⼊与投资⽬标

1.1 标的概况
项⽬ 内容 来源 / 状态
位置 Cupertino, CA 95014（Rancho Rinconada ⼀带，城市东南侧）—— 应买⽅要求，本

报告隐去⻔牌地址
买⽅输⼊（地址已⽤于研究与定位，
未在报告中呈现）

物业类型 双单元住宅（Duplex，归类 Multi-family 2‒4 units），两⼾各⾃独⽴⼊⼾ MLS 挂牌资料 / Redfin
⾯积 建筑约 1,968 sqft（两⼾合计）∕ 地块 7,015 sqft Redfin
房型 合计 5 卧 3 卫；按同街段可⽐双单元的常⻅配置推测为「3 卧＋2 卧」组合 ⚠ 估算，待 MLS ⼾型图核实
建成年份 约 1960 年代（该⽚区双单元产品的典型年代） ⚠ 估算，待验证
挂牌价 $2,150,000（合 ~$1,093/sqft） Redfin 挂牌⻚（2026-08）
⽚区房价参照 Cupertino 近三个⽉中位成交价 $3.2M（同⽐ +15.3%），中位单价约 $1,540/sqft，

中位在市 10 天、平均 4 个 offer
Redfin 市场⻚（2026 年 7 ⽉）

租赁现状 Unit 1 已出租（现租⾦ $3,780/⽉）；Unit 2 卖⽅⾃住，预期空置交付 买⽅输⼊

1.2 买⽅输⼊与投资⽬标
项⽬ 内容
融资结构 ⾸付 25%（$537,500）· 贷款 $1,612,500 · 6.99% / 30 年固定 · Conventional（⾃住占⽤⼀⼾）；买⽅亦提及 FHA — ⻅

4.4 的可⾏性判断
策略 House hack ＋ 税务优化：⾃住 Unit 2，Unit 1 持续出租
翻修预算 $50,000（买⽅给定）
持有期 15 年
税务⾝份 已婚合并申报假设；不符合 REPS（房地产专业⼈⼠）资格；税率与扣除处理依据您提供的家庭收⼊（本报告中已隐去）推

算，详⻅ 2.6
回报⻔槛（买⽅⾃定） ① 扣除 Unit 1 租⾦后，每⽉⾃付净额 ≤ $7,000（买⽅住房预算），即「不因买房⽽现⾦流为负」；若 25% ⾸付做不到，则

回答「应出价多少 / ⾸付多少」。
② 学区评分须 ≥ 8。
③ 不接受「坏租客赶不⾛、或租客搬⾛前⽆法调租」的局⾯。

补充⻔槛（本报告默认基准） 买⽅未给出投资类⻔槛，故同时对照⾏业常⽤基准：稳定后 CoC ≥ 5% · DSCR ≥ 1.2 · 15 年税前 IRR ≥ 10‒12%（本报告
默认值，已在 2.0 与 2.7 标注）

1.3 现有租约与租⾦定位（关键输⼊）
单元 现租⾦ / ⽉ 市场租⾦估算 / ⽉ 计划
Unit 1（现出租） $3,780 $4,300 ⚠估算 维持出租；现租⾦低于市场约 12%
Unit 2（卖⽅⾃住） — $4,800 ⚠估算 买⽅⾃住（不产⽣现⾦收⼊，但节省同等房租）
合计（⾃住期实收） $3,780 $9,100（全出租潜⼒） 现状 GRM 19.7 ｜ 全出租 Cap ≈ 2.9%

市场租⾦估算依据：Cupertino 全市平均租⾦约 $3,499/⽉（Redfin 租赁市场⻚，上⽉，环⽐ −$284）；Zillow 全房型中位租⾦约 $3,800，2 房公寓挂牌区间约 $4,445‒$5,160；独
⽴屋 3 房单套估租⽰例约 $5,122。双单元中的⼀⼾通常低于同房型独⽴屋、⾼于公寓中位数，故取 2 房 $4,300 / 3 房 $4,800 作为中值估算，属估算值，须以实际挂租测试验证。

执⾏前四⼤红旗：① 按 25% ⾸付、$2,150,000 成交，扣除 Unit 1 租⾦后每⽉仍需⾃付约 $9,892，超出您 $7,000 的住房预算约 $2,892/⽉（年约 $3.5
万）——⻔槛①在当前条件下不成⽴，达标路径⻅ 2.5；② 「继承租客」是否受 AB 1482 涨租上限与 just cause 驱逐保护，存在实质争议 ：业主⾃住的双单元
虽有法定豁免，但豁免通常要求业主在该租约起始时即已⾃住，⽽本案租客早于您⼊住——直接关系到您的⻔槛③，务必在 offer 前请加州房东法律师书⾯确认
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（⻅ 4.4）；③ FHA 路径⼤概率不可⾏：贷款额远超 Santa Clara County FHA 上限，且 3‒4 ⼾ FHA 需过 self-sufficiency test（本案为 2 ⼾，可豁免该测试，
但限额问题⽆解）；④ 现⾦流本质：全出租状态下 Cap ≈ 2.9% 远低于 7.98% 的贷款常数，属典型负杠杆——本案的经济性来⾃学区、⾃住替代租⾦与⻓期增
值，⽽⾮租⾦回报。
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S E C T I O N  0 2
投资财务分析

19.7
GRM（全出租潜在租⾦ · $2.15M）

2.87%
全出租 Cap Rate（税前）

−10.4%
全出租 Cash-on-Cash（税前）

≈2.4%
15 年杠杆 IRR（基准 · 税前）

2.0 指标速览：这些数字是什么意思？
如果你不熟悉投资指标，先花⼀分钟看这张表——后⽂所有数字都会⽤到这⼏个概念。

指标 通俗解释 什么范围算好 本案表现
GRM
总租⾦乘数

房价 ÷ ⼀年总租⾦。意思是「光靠租⾦收⼊，多少年能
收回房价」。越低越好。

全美 8‒12 算合理；湾区常⻅ 15‒
20。

19.7（全出租潜⼒⼝径）△ 处于湾
区区间⾼端；仅按现状实收租⾦则为
47.4 ✗

Cap Rate
资本化率

年净营业收⼊（NOI＝租⾦减去房产税、保险、维修等
运营开⽀，不含贷款）÷ 房价。相当于「全款买下每年
赚百分之⼏」。越⾼越好。

湾区核⼼区常⻅ 3.5‒5%；6% 以上算
好交易。

2.87% ✗ 低于湾区常⻅区间

Cash-on-Cash
现⾦回报率

每年到⼿的税前现⾦流 ÷ 实际投⼊现⾦（⾸付＋成交费
⽤＋翻修）。可与存款、债券收益直接⽐较。

5‒8% 合格，8‒12% 优秀 （本报告默
认⻔槛 ≥5%）。

−10.4% ✗ 即使两⼾全出租，每年仍
需倒贴

IRR
内部收益率

把整个持有期的现⾦流＋增值＋还本＋出售所得折算成
⼀个年化回报率。可直接与股票基⾦⽐较。

杠杆住宅通常以 10‒15% 为⽬标（指
数基⾦⻓期约 7‒10%）。

15 年基准 ≈2.4% ✗（把⾃住省下
的房租计⼊则约 3.1%）

DSCR
偿债覆盖率

年净营业收⼊ ÷ 年还贷额。回答「租⾦够不够还⽉
供」。⼤于 1 表⽰租⾦覆盖贷款有余。

银⾏⼀般要求 ≥1.2。 全出租 0.48 ✗（⾃住期仅 0.20 量
级）

⼀句话总结：以投资指标衡量，本案在五项上全部低于常规⻔槛——这不是本房产的缺陷，⽽是 Cupertino 的结构性事实：房价由学区与科技就业定价，租⾦⽆
法同步跟上。正确的看法是：这是⼀笔「⽤租⾦补贴⾃住成本」的置业决策，⽽不是⼀笔现⾦流投资。下⽂ 2.5 直接回答您真正关⼼的问题——每⽉要付多少、
以及怎样才能压到 $7,000 以内。

2.1 收购成本与初始投⼊（25% ⾸付基准）
项⽬ ⾦额 备注
购买价（挂牌价） $2,150,000 Redfin 挂牌；⽚区中位在市 10 天、平均 4 个 offer，实际成交或⾼于挂牌
⾸付 25% $537,500 买⽅输⼊
贷款⾦额 $1,612,500 6.99% / 30 年固定；≥20% ⾸付⽆ PMI
Closing costs（~2.5%） ~$53,750 本报告默认⽐例
翻修预算 $50,000 买⽅输⼊
初始现⾦投⼊合计 $641,250 另建议预留 6 个⽉⽀出储备 ≈ $8.2 万

2.2 每⽉持有成本（⾃住 Unit 2 · 出租 Unit 1）
项⽬ ⾦额 / ⽉ 说明
房贷本息 P&I $10,717 $1,612,500 · 6.99% · 30 年，按标准摊销公式计算
房产税 $2,168 按成交价 1.21%/年估算（Santa Clara County 基础 1% ＋ 学区∕市政债券，⚠ 待税单核实）
保险 $217 双单元房东＋⾃住混合保单 $2,600/年 ⚠估算
维修准备⾦ $450 约房价 0.25%/年；1960 年代房龄建议按此下限以上预留
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公共⽔∕垃圾∕园艺 $120 业主承担部分 ⚠估算
每⽉总⽀出 $13,672 不含空置与⾃住期的物业管理费
减：Unit 1 现租⾦ −$3,780 现租约
每⽉⾃付净额（⻔槛①⼝径） $9,892 超出 $7,000 预算 $2,892/⽉
参考：若 Unit 1 调⾄市场租⾦ $4,300 $9,372 仍超预算 $2,372/⽉；且能否调租取决于 4.4 的法律结论

另⼀种看法（不计⼊⻔槛①）：您⾃住 Unit 2 省下了约 $4,800/⽉的市场房租。若把它当作隐性收益，则「真实净居住成本」约 $5,092/⽉，低于 $7,000。 本报告仍以您指定的现⾦
⼝径（$9,892）作为⻔槛判定标准，隐性⼝径仅供参照。

2.3 分阶段现⾦流
阶段 ⽉租⾦收⼊ ⽉⽀出 ⽉净现⾦流 说明
第 1‒2 年：⾃住 Unit 2 $3,780 $13,672 −$9,892 ⻔槛①判定⼝径；其中约 $2,000/⽉为还本（转为净值）
过渡：Unit 1 调⾄市场租⾦ $4,300 $13,672 −$9,372 需具备合法调租空间（⻅ 4.4）
第 3 年起：两⼾全出租 $9,100 $14,674 −$5,574 加计 5% 空置与 6% 管理费；年现⾦流 ≈ −$66,873
全出租年度汇总 GSI $109,200 OpEx $42,007 NOI $61,733 Cap 2.87% ｜ 年还贷 $128,606 ｜ DSCR 0.48

2.4 15 年情景测算（基准 / 乐观 / 悲观 / 压⼒）
情景 核⼼假设 第 15 年售价 15 年 IRR
基准 房价年增 3%、租⾦年增 3%、空置 5%、市场租⾦ $4,300∕$4,800 $3,349,630 2.4%
乐观 房价年增 4.5%、租⾦年增 4%、空置 4%、租⾦ $4,500∕$5,000 $4,160,857 6.2%
悲观 房价年增 1.5%、租⾦年增 1.5%、空置 8%、租⾦ $4,000∕$4,500 $2,687,999 −3.0%
压⼒ 房价零增⻓、租⾦零增⻓、空置 12%、租⾦ $3,600∕$4,100 $2,150,000 −11.2%

测算⼝径：初始投⼊ $641,250；第 1‒2 年仅 Unit 1 有租⾦收⼊（⾃住的 Unit 2 不计隐性房租，属保守⼝径）；第 15 年按售价 5.5% 交易成本出售并偿清贷款余额 $1,193,092。若
把⾃住期省下的房租计⼊，基准 IRR 由 2.4% 升⾄约 3.1%。全部为税前⼝径。

关键结论：本案的回报⼏乎全部押在房价增值上。基准情景下 15 年 IRR 仅 2.4%，低于同期⽆⻛险国债；只有当年增值达到 4.5% 以上（乐观情景）时，IRR 才
接近 6%，仍低于 10‒12% 的常规杠杆住宅⽬标。反过来，房价年增 1.5% 即转为负回报——Cupertino 过去⼀年 +15.3% 的涨幅不可外推为⻓期假设。

2.5 直接回答您的⻔槛①：怎样才能把⽉⾃付压到 $7,000？
当前条件（$2,150,000 ∕ 25% ⾸付 ∕ 6.99%）下答案是做不到，缺⼝ $2,892/⽉。以下三条路径各⾃可以单独达标（其他条件不变）：

路径 需要达到的⽔平 所需现⾦ ⽉⾃付净额
A. 加⼤⾸付（维持挂牌价） ⾸付需提⾼到 45.2%（$972,592），贷款降⾄ $1,177,408，P&I $7,825 $1,076,342

含成交费⽤＋翻修
$7,000

A′. 同上，但 Unit 1 已调⾄市场
租⾦ $4,300

⾸付 41.6%（$894,353） $998,103 $7,000

B. 压低成交价（维持 25% ⾸
付）

成交价需降⾄ ≈$1,667,000（较挂牌价低 22.5%），P&I $8,312 $458,546 $7,000

B′. 同上，但 Unit 1 已调⾄市场
租⾦ $4,300

成交价 ≈$1,754,000（低 18.4%） $482,375 $7,000

C. 提⾼租⾦（维持价格与⾸付） Unit 1 租⾦需达 $6,672/⽉ $641,250 $7,000

可⾏性排序：
路径 C 不可⾏——$6,672 约为市场租⾦估算值（$4,300）的 1.55 倍，双单元的⼀⼾在本⽚区拿不到这个价。
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路径 B 极难——⽚区中位在市 10 天、平均 4 个 offer（Redfin，2026 年 7 ⽉），低于挂牌价 18‒22% 成交的概率很低；但如果该房源出现⻓期滞销、验房发现
重⼤结构问题，或您愿意把⽬标转向价位更低的双单元标的，$1.67‒1.75M 就是您的预算天花板——建议把它写进选房标准。
路径 A 现实但昂贵——需再拿出约 $43.5 万现⾦（合计约 $107.6 万）。请⾃⾏判断：把这笔钱从其他投资中抽出、换来 6.99% 的「等价免税收益」（等于省下
的贷款利息），是否优于其现有⽤途。
折中⽅案：⾸付 35%（$752,500，现⾦合计约 $856,250）→ ⽉⾃付 $8,463（现租⾦）∕$7,943（市场租⾦），仍超预算约 $0.9‒1.5K/⽉，但缺⼝进⼊可承受
区间。

2.6 税务分析（基于您提供的家庭收⼊，本报告中已隐去）
事项 处理⽅式与影响
申报⾝份与边际税率 假设已婚合并申报（MFJ）。依据您提供的家庭收⼊（本报告中已隐去），您落在联邦 35% 的边际税率档，加州边际税率

9.3%，合计边际约 44.3%。本节所有节税⾦额均按此税率推算。（本报告不列⽰任何应纳税额或收⼊数字。）
费⽤与利息的分摊 双单元⾃住⼀⼾，须按⾯积（或房间数）在⾃住部分与出租部分之间分摊。本报告按 50/50 假设 ⚠（待实际⾯积核实）。
房贷利息（出租部分） 第 1 年利息合计约 $112,195，其中约 $56,097 归属出租部分，在 Schedule E 中全额据实扣除，不受 $750K 本⾦上限限

制。
房贷利息（⾃住部分） ⾃住部分对应本⾦ $806,250，超过 $750,000 的购房贷款利息上限；可扣除⽐例约 93%，即约 $52,184 计⼊ Schedule A

逐项扣除。
房产税 / SALT 出租部分房产税（约 $13,008/年）在 Schedule E 全额扣除；⾃住部分受 SALT $40,000 上限（2025 年税改后额度）约

束，并需与州所得税合并计算——在您的税率档下该上限本⾝存在逐步回撤（phase-down）条款，须由 CPA 按当年规则
核定。

折旧 出租部分可折旧基数 ≈ 成交价 × 50%（出租占⽐）× 35%（地上建筑占⽐，Cupertino 地价占⽐⾼）≈ $376,000，按
27.5 年直线折旧约 $13,700/年 ⚠估算，待评估报告的地∕房价值拆分核实。

被动损失（本案最重要的税务限制） 您不符合 REPS 资格，出租亏损属被动损失；$25,000 的主动参与特别扣除在 MAGI 超过 $150,000 后完全淘汰， 您提供的
收⼊⽔平远⾼于该⻔槛。因此：第 1 年出租部分的账⾯亏损（利息＋税费＋折旧后约 −$3 万量级 ⚠估算）当年⽆法抵减⼯
资收⼊，只能结转，直⾄未来出租产⽣被动收益或整体处置时释放。这意味着「买房抵税」的效果在本案中⽐预期弱得多
——真正当年可⽤的只有⾃住部分的逐项扣除。

出售时（第 15 年） ⾃住部分可⽤ Section 121（MFJ 最⾼ $500,000 免税额，需满 5 年内住满 2 年）；出租部分不适⽤ 121，但可做 1031 同
类交换递延，或按⽐例确认增值＋折旧回补（25% 税率）。双单元「⼀半⾃住⼀半出租」在出售时可同时使⽤两条通道，
是本结构的实质税务优势。

2.7 回报⻔槛对照
⻔槛 ⽬标 本案（基准） 结论
① ⽉⾃付净额（买⽅⾃定） ≤ $7,000 $9,892 ✗ 不达标，缺⼝ $2,892/⽉；达标路径⻅ 2.5
② 学区评分（买⽅⾃定） ≥ 8 ⚠ 待验证 ⽚区对⼝ CUSD∕FUHSD，公开评分通常 8‒

10，但具体划⽚未在本次核查预算内确认，⻅
4.1 与附录

③ 租客可控性（买⽅⾃定） 可调租∕可收回 ⚠ 存在法律争议 ⻅ 4.4 —— 本案最需要律师书⾯意⻅的⼀项

稳定后 Cash-on-Cash（本报告默认） ≥ 5% −10.4% ✗

DSCR（本报告默认） ≥ 1.2 0.48 ✗（银⾏按投资房⼝径审核将⽆法通过；⾃住
贷以收⼊认定为主，故仍可批）

15 年税前 IRR（本报告默认） ≥ 10‒12% 2.4% ✗

「什么条件才修得好」参考：在 75% LTV、6.99% 利率下，本房产要达到 DSCR 1.0 需成交价降⾄约 $1,220,000；要达到银⾏常⽤的 DSCR 1.25 需约
$1,010,000——两者都远低于 Cupertino 的市场现实。结论：在本⽚区，双单元不可能成为「租⾦养房」的资产；把它当作「带租⾦补贴的学区⾃住房」来决
策，才是正确的框架。
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S E C T I O N  0 3
SWOT 分析（House Hack 视⻆）

Strengths ｜ 优势
租⾦直接对冲⾃住成本：Unit 1 的 $3,780/⽉使⽉⾃付从 $13,672 降⾄
$9,892，相当于负担能⼒提升约 28%。
⾃住贷款条件：占⽤⼀⼾即可⽤⾃住类贷款（⽐投资房低约 0.5‒0.75%
利率、⾸付要求更低），这是纯投资买家拿不到的优势。
Cupertino 学区与就业腹地：对⼝ CUSD∕FUHSD 学区，紧邻 Apple 及
主要科技雇主，租赁需求与转⼿流动性⻓期稳固。
出售时可同时⽤ Section 121 ＋ 1031：⾃住半边免税额、出租半边递
延，双通道结构性优势。
Unit 1 现租⾦低于市场约 12%，存在内嵌的调租空间（受法律条件约
束）。

Weaknesses ｜ 劣势
明确的负杠杆：Cap 2.87% ＜ 贷款常数 7.98%，借得越多、每年现⾦越
亏。
⻔槛① 不达标：⽉⾃付 $9,892 超预算 $2,892，需再投⼊约 $43.5 万现
⾦或压价 22% 才能达标。
「抵税」效果被被动损失规则⼤幅削弱：不符合 REPS，出租亏损当年不
能抵⼯资收⼊（2.6）。
现⾦占⽤极重：初始投⼊ $641,250，且此后每年再贴约 $11.9 万，机会
成本⾼昂。
房龄约 60 年 ⚠：管线、屋顶、抗震、电⼒容量的资本性⽀出⻛险集中在
前 5 年。

Opportunities ｜ 机会
加建 ADU / JADU：7,015 sqft 地块在加州现⾏ ADU 法下多半可加建⼀
⼾；建成后新增租⾦（估 $2,800‒3,500/⽉ ⚠）是本案唯⼀可能显著改
善现⾦流的杠杆，且新建单元不受 AB 1482 涨租限制（15 年内新建豁
免）。
租⾦重置：Unit 1 空置或依法调租后，可释放约 $520/⽉的租⾦差。
利率下⾏再融资：若未来 30 年固定利率回到 5.5%，P&I 由 $10,717 降
⾄约 $9,157，⽉⾃付缺⼝收窄逾半。
议价窗⼝：$1.67‒1.75M 是您的达标价位；若市场转弱或验房发现重⼤
问题，可据此还价或转向其他双单元标的。

Threats ｜ 威胁
继承租客的法律地位不明：若 AB 1482 的业主⾃住豁免不适⽤于既有租
约，则「坏租客难驱逐、租⾦只能按上限涨」正是您担⼼的场景（⻔槛
③）。
⽚区⾼热度：中位在市 10 天、平均 4 个 offer，压价空间⼩，甚⾄可能
溢价成交，使缺⼝进⼀步扩⼤。
价格已在⾼位：Cupertino 中位价同⽐ +15.3%，若均值回归，悲观∕压
⼒情景（IRR −3% ⾄ −11%）并⾮⼩概率。
科技⾏业集中⻛险：本地租⾦与房价⾼度绑定单⼀⾏业周期。
保险与⾃然⻛险：加州房东险涨价、地震⻛险（本区⽆强制地震险，须⾃
购）。

最不对称的⼀项：加建 ADU。它是唯⼀能在不追加巨额⾸付、也不依赖压价的前提下，把⽉⾃付缺⼝实质性缩⼩的⼿段（新增 $2,800‒3,500/⽉租⾦ ⚠估算，对
应建造成本约 $25‒40 万）。若决定推进本案，建议在验房期即请设计⽅评估地块的 ADU 可⾏性（后院退线、覆盖率、消防通道、停⻋），并把结论纳⼊出价
决策。
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S E C T I O N  0 4
市场宏观、微观区位与⻛险

4.1 微观区位分析
维度 情况 判断
步⾏性 ⽚区为 1960 年代规划的低密度住宅区，⽇常采买以驾⻋为主；Walk

Score 估计在 40‒55 区间 ⚠估算（未在本次核查预算内验证）
△ ⾃住舒适、租客普遍有⻋；对⽆⻋租客吸引⼒⼀般

交通与通勤 邻近 Lawrence Expressway 与 I-280∕SR-85 ⾛廊；⾄ Apple Park 驾⻋
约 10‒15 分钟，⾄ Sunnyvale∕Santa Clara 主要科技园区 15‒20 分钟
⚠估算

✓ 通勤属性是本⽚区租⾦的主要⽀撑

街区环境 该房产位于城市东南侧的成熟住宅⽚区，主⼲道沿线路段存在交通噪⾳，
内街安静；地块 7,015 sqft，后院具备加建潜⼒

△ 噪⾳须实地在早晚⾼峰各看⼀次

周边发展 Cupertino 与相邻的 San Jose 西部近年沿主要商业⾛廊推进⾼密度住宅
开发

△ 双刃剑：配套增量 vs 新公寓供应竞争租客

学区（对应⻔槛②） 该⽚区位于 Cupertino Union School District（⼩学∕初中）与
Fremont Union High School District（⾼中）范围；两学区在公开评分
平台上多数学校处于 8‒10 区间，但本房产的具体划⽚学校与其当年评分
未在本次核查预算内确认

⚠ 待验证——⻔槛②要求 ≥8，须以学区官⽹的
school locator 按地址查询确认（⻅附录）

周边配套与通勤时间速查（⾃本房产出发；距离与时间为按⽚区路⽹的估算取整，未逐项核实 ⚠）：
类别 设施 距离 步⾏ 骑⾏ / 驾⻋
超市 社区级超市（⽚区商业中⼼内，含亚洲⻝品超市） ~1.0 mi 20 分 骑 6 / ⻋ 4 分
超市 Whole Foods / Trader Joe's（Stevens Creek Blvd 商业⾛廊） ~2.5 mi — 骑 15 / ⻋ 8 分
餐饮 ⽚区邻⾥商业中⼼（中式∕越式∕咖啡） ~0.8 mi 16 分 骑 5 / ⻋ 4 分
餐饮 Cupertino Main Street ∕ The Marketplace 餐饮区 ~2.8 mi — ⻋ 9‒11 分
学校 对⼝公⽴⼩学（CUSD，划⽚待确认） ~0.6 mi 12 分 骑 4 分
学校 对⼝公⽴初中（CUSD，划⽚待确认） ~1.3 mi 26 分 骑 8 / ⻋ 5 分
学校 对⼝公⽴⾼中（FUHSD，划⽚待确认） ~1.5 mi 30 分 骑 9 / ⻋ 6 分
⼤学 De Anza College ~3.0 mi — ⻋ 10‒12 分
图书馆 Cupertino Library（Civic Center，全加州流通量最⾼分馆之⼀） ~3.0 mi — ⻋ 10‒12 分
公园 社区公园（含球场∕⼉童活动区） ~0.5 mi 10 分 骑 3 分
公园 Creekside Park ∕ Jollyman Park（⼤型社区公园） ~1.5‒2.2 mi — 骑 10 / ⻋ 6‒8 分
就业 Apple Park ∕ Apple Infinite Loop ~3‒4 mi — ⻋ 10‒15 分
交通枢纽 Lawrence Caltrain（→ SF∕San Jose） ~4 mi — ⻋ 10‒13 分
交通枢纽 VTA 公交⾛廊（Stevens Creek Blvd 沿线） ~1.5 mi — ⻋ 5‒6 分＋公交

⼩结：这是⼀个以学区与通勤定价的成熟住宅⽚区：⽇常配套⻬全但需驾⻋，公园与对⼝⼩学在步⾏圈内，三⼤科技园区在 15 分钟⻋程内。对⾃住家庭
是加分项；对纯租赁投资，则意味着租客画像为「有⻋的通勤家庭」，租⾦天花板由家庭收⼊⽽⾮市中⼼稀缺性决定⸺这正是 Cap Rate 只有 2.9% 的根
源。位置维度整体为加分项，但⽆法改变现⾦流结论。

4.2 城市基本⾯
Cupertino ⼈⼝约 6 万，是硅⾕学区房的核⼼标的城市之⼀，房价由 Apple 等雇主的⾼收⼊家庭与学区需求共同⽀撑。市场极为紧俏：Redfin 数据显⽰
近三个⽉中位成交价 $3.2M（同⽐ +15.3%） ，中位在市 10 天，平均收到 4 个 offer，中位单价约 $1,540/sqft（2026 年 7 ⽉）。本房产挂牌单价约
$1,093/sqft，低于全市中位单价——这反映的是双单元产品与⾃住独栋的定价差异，⽽⾮折价机会。
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4.3 租⾦与房价趋势（2026 年中）
租⾦端：Redfin 显⽰ Cupertino 上⽉平均租⾦约 $3,499/⽉，环⽐下降 $284 ；Zillow 全房型中位租⾦约 $3,800，2 房公寓挂牌区间约 $4,445‒
$5,160，独⽴屋 3 房估租⽰例约 $5,122。⼝径差异⼤，但共同指向⼀个事实：租⾦处于⾼位但近⽉⾛平甚⾄回落，⽽房价同⽐ +15.3%⸺租⾦收益率
被进⼀步压缩。本案 Unit 1 现租⾦ $3,780 略低于同房型市场中值（估 $4,300），存在⼩幅重置空间。

4.4 政策⻛险（本案最重要⼀节）
政策 要点与影响
加州 AB 1482（州级租⾦上限＋
just cause）
—— 直接对应您的⻔槛③

州法对适⽤房源设定年涨租上限（CPI＋5%，封顶 10%，2024 年起上限收紧⾄ CPI＋5% 或 10% 取低）并要求驱逐须有法定
正当理由。关键豁免：业主⾃住的双单元（owner-occupied duplex）可豁免租⾦上限与 just cause（Civil Code §1947.12
与 §1946.2 项下的⾃住双单元∕单⼀家庭住宅豁免）。但本案的争议点在于：该豁免通常要求业主「⾃租约起始时即已⾃住其
中⼀⼾并持续⾃住」，⽽本案租客的租约早于您⼊住——对于「继承租客」，豁免是否成⽴在实务中存在分歧。影响：若豁免
不成⽴，则该租客受涨租上限与 just cause 保护，您既不能⾃由涨租，也不能⽆因收回——正是您明确不接受的局⾯。缓释：
① offer 前请加州房东法律师就本案事实出具书⾯意⻅；② 在 offer 中要求卖⽅空置交付 Unit 1（最⼲净的解法，可同时消除
法律与租⾦重置两项不确定性）；③ 若必须继承租约，索取完整租约、租⾦历史、AB 1482 通知记录与租客背景（是否属⽼⼈
∕残障等受保护类别）。

Cupertino 市级租管 据现有了解，Cupertino 未设⽴市级租⾦管制或独⽴的 just cause 条例，故以州法 AB 1482 为准。⚠ 本次核查预算内未逐条
验证，签约前应向市府住房部⻔确认现⾏条例。

Costa‒Hawkins 与建成年限 加州 Costa‒Hawkins 法案禁⽌对 1995 年 2 ⽉后建成的房屋实施地⽅租管，并保障空置后⾃由定价（vacancy decontrol）
——即使 AB 1482 适⽤，租客⾃愿搬离后仍可按市场价重新定价，因此您担⼼的「租客搬⾛后也不能涨租」在加州州法框架下
不成⽴；真正的限制是「租客不搬⾛时的涨幅」与「能否请其搬⾛」。

贷款类型：FHA 可⾏性 FHA 在本案⼤概率不可⾏：$2,150,000 的 75% 贷款额（$1,612,500）远超 FHA 在 Santa Clara County 的两⼾型贷款上限
（该上限约在 $1.4‒1.5M 量级，⚠ 当年具体数值待向 lender 核实），差额⽆法以⾃有资⾦补⾜到 FHA 框架内。结论：⾛
Conventional ⾃住贷（≥20% ⾸付⽆ PMI）是唯⼀现实路径，这与您 25% ⾸付的输⼊⼀致。另注意 2 ⼾型 FHA 不适⽤
self-sufficiency test（该测试仅针对 3‒4 ⼾），故限额⽽⾮测试才是障碍。

⾃住贷款的⼊住要求 ⾃住类贷款通常要求成交后 60 天内⼊住并⾃住满 1 年。本案⾃住的是 空置交付的 Unit 2，不涉及驱逐，时间线冲突⻛险
低——但若最终改为⾃住 Unit 1（现有租客所在单元），⼊住期限将与租客搬离时间正⾯冲突，届时须重新评估。

短租（STR） 本案策略不含短租。若⽇后考虑，Cupertino 对短期出租有独⽴规定（许可、⾃住要求、TOT 税），须先⾏查证。
ADU 政策（机会侧） 加州近年⽴法⼤幅放宽 ADU：地块规模与后院条件多半⽀持加建⼀⼾；新建 ADU 在建成后 15 年内豁免 AB 1482 租⾦上限 ，

是本案最⼲净的增益路径。须核实市府的退线、覆盖率、停⻋与消防通道要求，以及⽔电分表成本。

4.5 ⾃然与保险⻛险
地震：圣塔克拉拉⾕紧邻 San Andreas 与 Hayward 断层系统；1960 年代⽊结构须确认是否已做基础锚固（cripple wall retrofit），未做预算 $1.5‒
3 万 ⚠估算。加州标准房屋险不含地震险，须单独投保（CEA 保费⾼、⾃付额⼤）。
洪⽔：本⽚区⼀般不在 FEMA ⾼⻛险洪区，但邻近溪流的地块需逐宗查询 FEMA flood map ⚠待验证。
野⽕∕保险可得性：本⽚区⾮⾼野⽕⻛险区，房东险市场相对正常，但加州保费近年普涨——做 offer 前先取得双单元（业主⾃住⼀⼾）的实际保单报
价，本报告 $2,600/年为估算值。

4.6 ⻛险点清单（按优先级）
# ⻛险 等级 缓释措施
1 ⽉⾃付净额 $9,892 超出 $7,000 预算，且此后每年再贴约 $11.9 万现⾦ ⾼ 按 2.5 三条路径决策：加⾸付⾄ 45%∕把出价上限设在

$1.67‒1.75M∕放弃本案另寻标的
2 继承租客受 AB 1482 保护与否不明（⻔槛③） ⾼ 律师书⾯意⻅；offer 要求空置交付 Unit 1；索取租约与租

⾦历史

3 负杠杆：Cap 2.87% 远低于贷款常数 7.98%，回报全押增值 ⾼ 接受「⾃住为主、投资为辅」的定位；或提⾼⾸付降低杠
杆；评估 ADU 增益

4 ⽚区⾼热度（中位在市 10 天∕4 个 offer），压价路径难以实现 中⾼ 准备价格阶梯与备选标的；不为达标⽽放宽验房与贷款条款
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5 「买房抵税」预期落空：不符合 REPS，被动损失当年不可抵扣 中⾼ 与 CPA 确认结转与出售年释放的时点；不要把节税计⼊购
买决策的现⾦流

6 学区划⽚与评分未确认（⻔槛②） 中 ⽤学区官⽹ school locator 按地址查询，并核对当年评分
7 约 60 年房龄的资本性⽀出（屋顶∕管线∕电⼒∕抗震） 中 全⾯验房＋下⽔道摄像；在 $50,000 翻修预算外另留应急储

备
8 租⾦⾛平回落（上⽉环⽐ −$284）⽽房价同⽐ +15.3% 中 以 $4,300 ⽽⾮乐观值做租⾦假设；实际挂租测试后再定价
9 地震险与房东险成本⾼于估算 低 offer 前锁定报价；评估基础锚固改造

附：待补充 / 待验证清单（下⼀版输⼊）
本次研究受核查次数上限约束（共 8 次查询，覆盖 Redfin∕Zillow 两个来源），预算优先⽤于挂牌价、可⽐租⾦与市场热度三项影响结论的数据。以下项⽬ 未经验证，报告中已按估
算标注：

租客法律地位：租约原件、起租⽇、租⾦历史、有⽆ AB 1482 通知、租客是否属受保护类别；加州房东法律师就「继承租客能否适⽤业主⾃住双单元
豁免」出具的书⾯意⻅（最⾼优先级）
学区划⽚与当年评分（⻔槛②）：CUSD∕FUHSD 官⽹按地址查询的对⼝⼩学、初中、⾼中及各⾃评分
物业事实：两⼾实际⼾型与各⾃⾯积、建成年份、是否⽔电⽓分表、⻋位数、是否有历史改建∕未报建部分
市场租⾦实测：本⽚区双单元同房型的近期成交租⾦（建议以 Rentometer 或本地物业管理公司报价交叉验证 $4,300∕$4,800 的估算）
成本项报价：房东＋⾃住混合保单实际报价、房产税单（含学区∕市政债券的实际税率）、公共事业费⽤分摊⽅式
贷款条款：两家 lender 的书⾯ quote（Conventional 25% ⾸付的实际利率与费⽤）、FHA 在本县两⼾型的当年贷款上限
ADU 可⾏性：地块退线∕覆盖率∕停⻋与消防通道核查、建造成本报价、分表成本、建成后租⾦实测
验房：结构、屋顶、下⽔道摄像、电⼒容量、基础锚固状态；FEMA flood map 查询
税务：由 CPA 核定⾯积分摊⽐例、地∕房价值拆分（影响折旧基数）、SALT 上限在您税率档下的实际适⽤规则

免责声明：本报告基于公开信息与买⽅提供的假设，租⾦、造价、税率、通勤时间等均为估算，并已在⽂中逐项标注。市场数据引⾃ Redfin 与 Zillow 公开⻚⾯（2026 年 7‒8 ⽉）及 MLS 挂牌资料。
税务部分（被动损失、折旧、SALT、Section 121、1031）请以 CPA 意⻅为准；法律部分（AB 1482、Costa‒Hawkins、驱逐与租⾦调整、ADU 与短租条例）请以加州持牌律师意⻅为准。本报告不
构成投资、税务或法律建议。应买⽅要求，本报告以隐私模式⽣成：具体⻔牌地址、MLS 编号、地块编号与家庭收⼊数字均未在⽂中呈现。
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