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在美购房想要省些钱？记住这些补贴与减税福利

为什么在美国投资房产很少有纠纷

购房加上整修、装潢等开销，花费可观，
其中有些省钱之道。

购买房子加上整修、装潢等各种开销，
花费颇为可观，但其中还是有省钱之道。

申请免头期款(no down payment)的政府
房贷

退伍军人事务部为现役、退役军人或某
些军眷、遗族提供的房贷并不需要自备头期
款，农业部为偏乡地区民众推出的房贷也没
有头期款。NBKC银行(NBKC Bank)贷款专
家薛奈德(Jim Schneider)说，退伍军人事务部
的房贷利率也是所有房贷中最低的。

申请头期款补贴计划 (down payment
assistance program)

缴不起头期款又无法申请免头期款房
贷的民众，可以寻求头期款补贴计划协助，
联 邦 住 宅 管 理 局 (Federal Housing
Administration，FHA)担保的“203k 贷款”(
203k loan)便是选项之一，还可以用来作为装
修房屋的开销。房地产投资公司创办人梅
瑞尔( Than Merrill)分析，第一次购买房子但
整修房屋预算有限的民众，以低价买到状况
不佳房子的屋主，都应该认真考虑“203k贷
款”

与房贷机构商量手续费
不同金融机构收费标准各有差别，举例

来说，NBKC银行的退伍军人事务部房屋贷
款，对于符合资格的退伍军人便不收贷款费
(lender fees)、手续费(origination fees)、承保费
(unde。 rwriting fees) 或 处 理 费 (processing
fees)

磋商过户结算花费(closing costs)
预算有限、希望尽量压低花费的消费

者，可以与房屋中介或贷款机构商量，讨论
是否有较为便宜的选项。

不要错过省税福利
成为屋主的好处之一便是可享税务优

惠。前任房屋中介商巴尔金(Jordan Barkin)
指出，屋主应该与理财专家讨论，看看有哪
些省税选项可以适用，例如房贷抵扣以及其
他核销(write-offs)。

购买房屋保险之前要货比三家
房地产中介班尼纳提(Robert Benenati)

指出，房屋保险花费是最常被忽略的省钱领
域之一。他说，建议民众最好在不同保险公
司之间比价，要确认责任险与重置开销
(replacement costs)加起来不会超过房屋的实
际价格。

向卖方要求房屋保修(Home Warranty)
房地产中介希金斯(Jill Higgins)表示，消

费者与卖家交涉的过程中，可以询问是否提

供维期一年的房屋保修，如此一来可以避免
万一买下房子之后突然面对意料之外的整
修花费。

美国房屋大多是独立式建筑，个性非常
鲜明。美国房地产市场火爆，在美国投资房
产，很少发生纠纷，是最省心的。

因为美国法律的健全、严格执行、职业
经纪人对信誉的爱护，使得美国房地产商和
经纪人不敢作假，美国房屋买卖行业管理十
分严谨，法律对房屋买卖过程的每一个细节
都有详细的规定，这些法律规定来自于历史
上成百上千的法律纠纷，也是房屋买卖历史
中总结的宝贵经验，所以今天，在美国大家
买房习惯于依赖专业的房产经纪人，不仅是
因为省心，也因为有严格的法律制约而更放
心。

因此，对于美国老百姓来说，他们不但

住房子是享受，买房子也是享受，这里倒应
了我们中国人常说的一句话：顾客就是上
帝。

美国房地产市场纠纷少的第一个原因
是，广告不会有虚假，因为由此引起的法律
责任是非常得不偿失的，所以卖房子的人不
能，也不敢说假话，尤其是在对房子的宣传
上，绝对不能用天花乱坠的承诺或虚假信息
来迷惑顾客。在美国，为了避免因宣传不实
而引起纠纷，一般只有现成的房子才能在广
告上登照片，而那些未建成房子的模型照片
是不允许出现在广告上的。

在二手房的广告上，一般都会写明房
价、地理位置、房子的结构等等。房价的高

低主要取决于房子的结构和所处的地段。
房屋的结构一般指有几间卧室、几个客厅、
有没有花园、车库，厨房的设施是否齐全，有
没有步入式衣橱，是否拥有良好的景观等
等。而房屋的地段主要是看周围的购物和
娱乐设施是否齐全、交通是否方便以及附近
中小学校的教学质量如何等等。如果顾客
相中了房子，就会去找经纪人看房子，经纪
人会提供一份更详细的说明材料，其中就包
括房子的各种面积。比如总的地皮面积(包
括房子本身的占地和周围环绕的绿地)和房
屋本身的占地面积，室内各个卧室、厨房、客
厅的面积(均以平方英尺表示)。但像卫生
间、过道、楼梯、地下室、阳台等附属建筑一
般就不标面积了。

在美国，单栋房子论"套"卖，而不是按"
平方英尺"出售。而公寓式房子，房屋广告
标出的也都是使用面积，而不是国内大部分
地区使用的建筑面积，更没有什么"公摊面
积"之说，所以买卖双方不会因为面积而产
生纠纷。当然，对于公寓楼的电梯、楼道、草
坪、院内娱乐设施等公共面积，房主是要交
物业管理费的。

买新房子情况稍有不同。一般情况下，
房地产开发商在买了地皮之后，会设计几个
不同风格的房子，根据买主的选择而建，所
以，美国人的房子都是个性化的。对于室
内，比如卧室、客厅、厨房、阳台、卫生间、地
下室、楼梯等都清楚地标出位置和面积，就
连电话插座、电灯开关的位置都要标得一清
二楚，建筑商必须按图施工。交房子时，如

果买主发现任何与图纸有出入的地方，建筑
商必须免费修改。如果是大问题修改不了，
就要赔款、退款，甚至全部重建。

房地产经纪人举例说，去年有个客户在
设计好图纸后，又通知开发商把客厅面积增
加 4平方英尺，不料开发商给忘了。最后交
房时，房主发现了问题。开发商想赔款，但
房主要求退房退款，于是开发商只好乖乖地
退了钱，否则就得上法庭了。再比如开发商
承诺用高档木材，但实际用了低端木材的
话，一旦被房主发现告上法庭，会让开发商
倾家荡产，所以这种得不偿失的事在美国极
少发生。

美国房地产市场纠纷少的另一个原因
是，不卖‘毛坯房’。开发商不仅负责盖房
子，还要负责装修。所有房子必须装修好
了，具有基本的居住条件，才能交付使
用，不能有一点裸露。比如买房子想装抽
油烟机，但是一直没选好牌子。于是，想
让开发商先把烟道的洞打好，然后等选好
牌子后自己装。开发商是不会同意的，因
为如果房主自己安装导致任何问题就会引
起纠纷。

当然，开发商如何装修也要听买主的。
在房子盖好前，开发商会为买主提供一个基
本型装修方案，装修费用就算在房款里，不
必额外付钱。基本型装修使用的是普通的
地板、地毯、灯具、油漆等等，装修出来虽不
豪华，但完全可以使用，相当于国内中档装
修水平。当然房主也可以再添 2万-4万美
元用于装修，装修的档次更高一些。

美国公寓市场分析：买自住公寓的利与弊
在美国买房，多数情况下美国公寓比别

墅在价格上有较大的优势，更是那些喜欢免
维护的生活方式的人们的理想选择。但在
购买之前，请确保您做好您的功课。以下是
购买美国公寓需要考虑的一些重要的因素：

存储空间：有的美国公寓房有储物柜，
但通常没有阁楼或地下室等额外的物品储
存空间。

户外空间：美国公寓的院子和室外地方
往往都规模较小，所以如果你喜欢花园或户

外娱乐，这未必是一个好的选择。但是，如
果你害怕整理庭院等，公寓可能是您完美的
选择。

设施：许多公寓物业有游泳池，健身中
心等设施，这对单一家庭住宅来说是非常昂
贵的。

维护：许多美国公寓房设有公共地区的
现场维修人员，也可以帮您维修您的单位，
即使您不在家。如果你喜欢旅行，这对您来
说无疑是个很好的消息。

安全性：在许多美国公寓，按键式控制
门锁和门卫很常见。在紧急情况发生时，您
也更接近其他人。

储备基金和协会费用：不管您喜不喜
欢，您都需要支付一定的公寓董事会决定的
费用，虽然收费大致上是帮助支付设施的保
养，并提供储蓄作为日后的维修费用，即使
您对那些设施不感兴趣。

转售：您的单位可以卖出什么价钱可能
会依赖于在同一建筑物里面其他单位的价

钱，因为单位通常比较相似。
公寓规则：虽然您有投票权，但是公寓

房协会的规则可能会影响您使用您的单
位。例如，一些公寓禁止在家开公司。其他
禁止宠物，或不容许业主出租等。在出价之
前，请仔细阅读公寓的公约，限制和规章制
度之前。

邻居：公寓或城市屋使您更接近您的邻
居。如果可能，尽量试着认识离您最近的未
来的邻居。
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703-723-1299（维州办公室）

个人及公司保险

Email: fyuan@ft.nyl.com

●人寿保险 ●养老年金保险 ●资产规划

●伤残收入保险 ●长期护理保险
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