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Keeping YOUR HOME (Chinese Version)

重新貸款

如果你的房屋抵押貸款是浮動利率（ＡＲＭ），
而你有困難按時還錢，可以向房貸公司查詢重新
調整到一個固定利率的房貸，特別是你如果打算
在自己的房子住上一段長時間的話。

所謂重新貸款就是申請到一個新的房屋抵押貸
款，而且用部分或全部的收益去付清原先的房
貸。重新貸款的一些原因是利用較低的利率來
降低每月的房貸償還金額，或將第一個及第二
個房屋貸款合併，或是將浮動利率轉換成固定
利率房貸。

在你提早付清房屋抵押貸款或辦理重新貸款以
前，要查清楚你的房屋抵押貸款沒有附帶提早
付清房貸罰金條款，否則重新貸款會增加很多
費用。如果你的房貸的確附有提早付清房貸罰
金條款，你最好考慮等到罰金條款失效以後再
重新貸款。
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你也許想縮短貸款期而去重新貸款。但是，15年期
的貸款每月償還金額會比30年期的貸款高出很多。

房屋凈值

如果你的住屋已經累積了一筆房屋凈值，有些貸
款公司會允許你除了原有的房屋抵押貸款之外，
還可以另外向他們借貸更多的錢。所謂房屋凈值
就是你的房價與房貸之間的差額。當你一直償還
房貸，或是你的物業本身有增值，房屋凈值就會
累積出來。

如果你的財務狀況穩當，而且又有豐厚的房屋
凈值，這筆淨值就可以用在很多用途上---例如創
業、積攢學費、計劃退休，或讓個人經濟更加獨
立。在大多數情況下，你支付給房屋凈值貸款或
房屋凈值信用額度的利息是可以抵稅的。

房屋凈值信用額度（HELOC: Home Equity Line 
of Credit）可以事先設定而只在有需要時才來借
貸。如果你無法償還任何以自己房屋做擔保的貸
款，你的房屋就有可能被查封拍賣。

維持長期屋主身份

當今有很多購屋者在他們付清30年期的房屋抵押
貸款以前遷居，“換貴屋”，或是大屋搬小屋，
這些都是搬離自己住屋的正當理由。因房屋被查
封拍賣而不得不搬出自己的住屋，則不是一個好
的搬家理由。

你如果為了想長保屋主身份而訂計劃、做預算，
以及節約儲蓄，就會有很大的機會可以保住自家
屋頂，而且可以累積財富，因為物業价值會隨著
年月而增加。

請注意：

• 別拿自己的房子當作提款機隨意從中提款去
買一些只是想要卻非必要的物品。如果你決定
動用房屋淨值，要確定那是用來做重要及長遠
的投資，例如裝修住屋或是繳付大學學費。

• 如果你陷入財務困境而且已繳不出房屋抵押
貸款償還金，請立即致電住屋諮詢顧問或貸款
給你的銀行討論有沒有其他變通辦法。

• 你的住屋未必總是增值。沒有人能保證你出
售房屋時一定能獲利---這需根據經濟情況、你
當屋主有多久，以及其它種種因素來決定。屋
價可能保持不變，有時甚至會貶值。
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你已經有計劃並且存了錢購屋，但是你的
計劃與儲蓄工作不會在你買完並搬進了新
屋時就可停止。如果想保住自己的房屋，
你還有很多的工夫要做呢！

擁有住屋可以讓你和家人有一種安定感和安全
感。一旦買了房子，你就是在為自己的未來做投
資了。

雖然房地產價位起伏不定，但就長遠而論，房
屋還是會全面增值的。也就是說，如果你打算
日後出售住屋，你極有可能會從售屋中賺到一
些利潤。

屋主可以在報稅時詳列房屋抵押貸款利息及物業
稅等作為抵稅項目。在剛開始償還貸款的幾年
內，你每月所償還的多數只是貸款利息，這些利
息累積起來是可以省下很多稅的。

在每年一月三十一號以前，貸款公司會將一份
1098表格寄給你，上面會列明過去一年來你所支
付的房屋抵押貸款利息，如果在該貸款公司開立
了物業稅託管賬戶，他們還會將你上一年交的物
業稅列明在表格上。保留那份表格，以便到時交
給幫你報稅的人做參考，如果你自己報稅，也可
以使用那份表格。

製作預算

通常大家會以為購屋存款只要夠付首期房貸即
可。他們沒想到作為一位屋主的花費會比租房子
來住高出很多。你需要好好理財，這樣才能保住
房子，直到你將其出售為止。

除了要償還房屋抵押貸款，你還要付物業稅、保
險費、維修費，以及緊急修理費，有時候可能還
要支付物業管理費等。

為了善加處理個人的金錢需求，你需要製作
預算。

所謂預算就是在一段時間內對自己財務方面所做
的規劃及掌控，這是你給自己的一個承諾。預算
是一種工具，它幫你在金錢及開支方面做規劃、
分優先次序，以及經營管理。有時候掌控個人財
務可以很簡單，只需將你的開銷及需要支付的欠
帳記下來即可。

做預算時要先註明及詳列每月的收入及開支，記
下那些固定的開銷（例如房屋抵押貸款及汽車貸
款）、其它不固定開銷（例如食品雜貨及水電帳
單），以及像保險費之類每年繳交一次或兩次的
開銷。為了盡可能將預算做得正確些，你要預先
計算一些個人開支。如果你有小孩，那麼八月份
的時候你可能因為要購買學生衣物而需要多花點
錢，或是在十二月及一月時因為暖氣耗用較多而
需要多花點錢。

建立檔案系統是一種雖簡單卻有效的製作預算工
具。在存放帳單及收據的檔案夾上貼標籤，這樣
可以追查你有多少欠帳及帳單付款截止日期。

有時候節食的人會記下來他們吃了些什麼來計算
他們吸收多少熱量。這一招對於做預算也有用。
你可以隨身攜帶一個小本子，記下在一個月當中
自己所購買的所有物品。當你完全弄清楚錢都花
在何處時，就可以分辨出哪些開銷有無必要，或
是否可以縮減的。

積存備用金

每個月依照符合實際的預算表過日子將有助於你
支付房屋抵押貸款，也能夠積存備用金在緊急情
況、房屋維修和大修時用。

適當的房屋維修可以保持物業價值，而且可以確
保日後小麻煩不會變成大花費，這樣可以幫你省
下不少錢。

為將來可能會需要的房屋保養及維修而提前調整
你的預算。譬如你知道自己的熱水爐已用了四

年，很可能只剩一年就需要換新，你應該即日開
始為更換新爐而存錢。你可以將家電器具、冷暖
氣系統、污水凈化系統和水井（如果有），以及
屋頂和陽臺等等的使用年限資料存檔或登記在本
子上。如此可以避免一些令人不愉快的大筆意外
開支。

每個月是否存$30-$50到緊急備用金儲蓄帳戶的
差異可能是你能安居家園，還是因為無法償還房
屋抵押貸款而被迫遷居。你可以考慮設定在發薪
日由支票戶口自動轉一筆錢至你的儲蓄帳戶。

屋主保險

大多數房貸公司在你申請到房屋抵押貸款時都
會要求你買屋主保險。屋主保險條文可以保障
你的房屋及家中財物。你要確保如果將來因為
火災或其他受保的災難而令到房子需要整體重
建，或者部分重建時，你所買的屋主保險額可
以涵蓋全部重建費用及家中財物。（屋主保險
不保水災損失---如果你居住在會發生水災的地
區，你應該購買聯邦水災保險。）

有很多方法可以降低屋主保險保費 (premiums）。
例如你的房屋有安裝警鈴系統、煙霧偵測器，以
及可以在門內反拴的鎖等等各類安全設備，就有
可能少付一點屋主保險費。長遠之計，移走可能
會倒塌在房子上的樹木也能省些保險費。如果你
將住宅轉為商業用途或出租一部份，保險公司可
能會向你多收點錢。一個明智的計劃可以為你省
下5%至15%的保險費。

當你考慮購買屋主保險時需要先貨比三家。向親
友打聽一下他們和各家保險公司的交易經驗。向
同一家公司購買房屋及汽車保險也有可能降低費
用。提高保險理賠自付額是另外一種節省保險費
的辦法。大多數的保險條文都有一項$250理賠自
付額標準---如果你將自付額提高到$500，就有可
能省下百分之十二的保險費。

房屋抵押貸款償還金

大多數的房屋抵押貸款償還金都應在每月的第一
天付款，不過只要沒有逾期至每月15號以後，多
數房貸都不會附加逾期罰款。請準時繳付房屋抵
押貸款償還金---逾期付款會嚴重傷害個人信貸等
級，從而導致你其他的信貸費用及保險費用可能
會有所增加。

許多貸款公司都提供一項自動轉帳服務，可以在
每個月特定的一天從你的銀行帳戶自動過帳繳付
房貸償還金。你要確保在轉帳當天帳戶中有足夠
的存款，以免因跳票而遭銀行罰款。

每個月你都可以按自己意願盡量多還一些錢來減
低房屋抵押貸款的本金餘額。如果你這樣做，就
需要查核貸款月結單以確定多繳的款項被用來減
少本金，而不是用來支付下個月的利息。

如果你的房屋抵押貸款是固定利率，你每月的基
本償還金（包含本金和利息）將會保持同樣金額
直到付清全部房貸或重新申請房貸為止。

浮動利率貸款---或稱“調整式利率”貸款---其
利率會有周期性改變。此類貸款在剛開始的2至
10年之間會提供比較低的利率，以後就會改變
或“重訂”。

如果你的房屋抵押貸款是浮動利率（ＡＲＭ），
就需要對以下幾個特點提高警覺：

v 重訂貸款條文和利率的具體日期。
v“指數”，例如一年期的政府公債
(Treasury security)或聯邦儲備局金融利率
(Prime Rate)。

v“差額”--- 在重訂貸款條文和利率時附加
在“指數”上的費用。

v 利率“封頂”，在重訂貸款條文和利率時
用來約束利率可以上升的最高額。

上述各項資料可在你的房貸文件中找到，或是由
貸款公司提供。


