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赖志成赖志成赖志成
代理多家A级保险公司
●提供个人，自雇及小型公司的税务申报

●代回信件和代与查帐人员交涉

●IRS eFile Provider,免费电子传送税表

●汽车保险

●房屋保险

●商业保险

Email 地址：zhicheng.lai@gmail.com

注册税务师注册税务师
Enrolled AgentEnrolled Agent

独立保险代理人独立保险代理人
Independent Insurance AgentIndependent Insurance Agent
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袁菲
Fanny Yuan

特 优 成 就 奖

百万元圆桌终生会员

保险师协会会员
全国优秀业绩奖会员

并且代理多家保险公司个人及团体医疗保
险，老人附加医疗保险

Agent, New York LifeInsurance Company
二 十 八 年
专 业 经 验
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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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买了房子，你还应该检查一下

贷款加紧脚步，银行拟提前收手续费

在房屋交易过程中，最后全屋上下查看
一遍可能是买卖双方最重要的步骤之一，也
可能是最伤脑筋的步骤之一。最后检查一
般在过户前几小时进行，这是买方及其经纪
人检查房屋，确保没有问题的最后机会。最
后检查一般会顺利进行，但有时会出现问
题，甚至可能使交易全面脱轨。以下是可能
对交易造成影响的10个最常见的问题：

房屋有杂物
除非另有协议，否则在最后查看前，卖

方应当完全清理杂物。如果只留下一罐油
漆或几袋垃圾，不会有问题，但如果留下太
多垃圾的话，买方可能会要求卖方回来清
理。

屋内一团糟
一般的协议是卖方将房屋打扫好，这是

一个模糊术语，对不同的人可能有不同的意
思。房屋不一定需要一尘不染，但也不应该
像个灾区。理想的情况是，房屋看起来已为
新主人的入住早作准备。

磋商确定的维修尚未完成。
当买卖双方磋商维修或翻新的事项时，

都待期在最后检查时一切已完成。如果因
不可预见的情况而需要一点额外时间，卖方
应在过户前通知买方。

包括在交易内的个人财产不见了
卖方是否把承诺留下的物品拿走，例如

灯具、窗帘、以及你想与房屋一起买下的家
具？这些事情绝对会导致交易停滞或引起
争执。

草坪没有修剪
一般来说，房地产合约规定卖方要维护

草坪直至过户，这并不代表一切都必须修剪
整齐，但如果草高五呎，或在托管期间枯萎，
那就是一个问题。

水电供应被截断
通常，房地产合约规定在最后检查时，

水电供应必须正常，如果在检查期间没有电
力或自来水，技术上可能违反合约。

家庭电器没有正常运作

对买方来说，最后检查是测试包括在交
易中的所有电器，以证实其是否正常运作的
机会。如果发现有电器不能用，可以向卖方
索取维修费用。

墙壁有重大损坏
卖方在移走一部否挂墙电视机、艺术品

或家居自动化装置时，是否造墙壁损坏？这
可能是个大问题。

冷暖系统不能正常运作
买方应当测试房屋的暖气和冷气的功

能，看看是否令人满意。如果不理想，可能
需要与卖方协商维修费用或调整价钱。

在搬迁过程中房屋受损
如果卖方在搬出时对房屋造成任何损

坏，那就需要进行评估，在某些情况下，可能
值得向卖方要求维修费用。

加州山火、地震、土石流灾害频传，不论
是自住屋主、住宅与商业建物的房东，都应
了解房屋保险的保单内容，才能使居家安全
权益受到最大保障。

房屋根据型态可以分为「住家」、「出租
房」跟「商业房」等，依照不同的房屋型态也
有对应的保险。比如，住家保险通常可以加
保家具和屋内财产，但出租用的房子就可以
不保这项。而商业房所有人除了购买商业
物业险，可以加购「责任保险」，也就是说，若
客人在你的店里受伤，如滑倒、食物中毒等，
就在保险理赔范围内。

另外，屋主出租家中多余房间的情形，
在华人小区十分常见，张国兴说，若租客超
过「三人」，房屋就可能被视为「出租房」，而
不是自用住宅，因此如果没有投保对应的保
险，发生意外事故时可能就会面临「赔不了」
的窘境。

由于房屋保险的细节繁多复杂，细节仍
然要与保险经纪沟通。张国兴呼吁民众若
是保险到期，不要选择「自动续约」，应该每
次到期后，花点时间做功课，和经纪人讨论
后再决定，才能找到最划算、最合时宜的方
案。

因为联邦住宅金融管理局(FHFA)近日
指示房利美（Fannie Mae）与房地美（Freddie
Mac）将从 12月 1日开始，收取 0.5%的手续
费，作为不能预料市场的重新贷款费。因此
一些银行预计会提前布局，将这笔费用转至
民众头上，预计 10月期间就会开始收取，因
此民众本月最好抓紧时机。

因疫情造成经济不稳定及承担贷款的
风险与成本增加，当局宣布自 12月 1日起，
所有卖给房利美、房地美的重新贷款，都要
收取0.5%的手续费。

贷款方表示，如今贷款人多且严格，重
贷审核时间约两个月，因此银行预计12月开
始要卖给房利美与房地美的贷款，就要提前
两个月开始将这笔 0.5%的手续费转嫁到客
户头上，各大银行预计会在10月陆续开始实
施，因此现在正要贷款的民众务必把握时
间。

她表示一些客户还在犹豫，或还在等待
利息再降低，其实最好该做的贷款就赶快，
要提供的文件都尽快提交，这样 9月即可锁
定到低利率。因为利率只能锁30天，如果这
期间没有完成，延期会很贵。

具体 10月的哪一天加这笔费用还不确
定，不过银行一定会将这笔钱转移到客户身
上，要麽客户可以选择自己付这0.5%的手续
费，或是选择利息提高。以 30万元贷款来
说，这两家公司要收的手续费就多了约1500
元，如果客人申请无手续费贷款（No Point
No Fees），这笔1500元就会加在客人的利息
上，利率大概会提高至少0.125%。除非利息
再下跌，否则现在就是锁定利率的最好时
候。目前洛杉矶地区小额贷款（Conforming
Loan），即上限 51万 400元的贷款，若是信用
佳，头款达到 20%且是自住独立屋等，十年
利率可低至2.125%。

清楚你的房贷利率，适时调整
在美国如果你拥有一套属于自己的贷

款房的话，那么房贷可能是你每月开支中最
大的一项支出。但是很多人并不知道如何
节省贷款支出，特别是在房贷利率节节下跌
之际，这一问题显得尤为重要。

著名理财财经网----Bankrate 最近对
1400位房主做了房贷信息调查，其中 800位
房主目前仍然要支付房屋贷款。而在调查
期间，30年固定房贷平均利率约为3.7％。

调查结果显示，约有43％的受访房主表
示他们的房贷利率为 4％，有的甚至更高。

另有 27%的屋主根本不清楚自己的房贷利
率，他们只是每个月支付房屋贷款，而
Bankrate认为，这 27%的受访者支付的房贷
利率可能会更高。

殊不知，对房贷利率的不清楚，不仅仅
损失很多钱也加大生活的压力。但是若能
获得较低的利率重新贷款，不但每月支付的
贷款有所减少，也会增加家庭的储蓄，提升
生活品质，更合理的支配个人资金。

Bankrate引用分析公司 Black Knight的
数据指出，对所有的房主来说，也许在低利

率时考虑重新贷款也是一种不错的选择。
然而，对于很多不知道自己房贷利率的屋
主，那就根本不知道自己是否错过了机会。

不过哈姆瑞克同时也指出，虽然房贷利
率有一定下滑，重新贷款也不见得适合每个
房主。争取更低利率重新贷款，可降低每月
的支付额。但只有在省下的钱超过重新贷
款费用时，才值得这样做，否则宁可按兵不
动。所以，每个家庭要根据自己的实际情况
来测算自己的贷款计划。但是，了解自己的
现有贷款利率还是很重要的！


