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对你而言，租房还是买房合适？

摩西·米列夫斯基博士（Moshe Milevsky）

根据2007年消费者财务状况调查（SCF）显示，房屋所有者有85%的财务净资产都花费在其个人住房上。对35岁以下人群（不局限于房屋所有者）而言，住房花销占到了他们财务净资产的220%（由于这一统计包含了所有人而不仅仅是房屋所有者，可能对35岁以下房屋所有者所持抵押债券有所低估）。对65岁以上的老人而言，住房花销占其财务净资产的34%到40%。

这是一笔不小的数额，而且这一数值随时间推移不断增加。在过去20年间，住房花销已然在人们个人资产负债表上占有很大比重。1989年房屋所有者的资产负债表中（不包括人力资本），平均有近70%的部分用在住房上，这一比例比2007年低了15%——从70%到85%的变化显示了人们在住房花销上的显著增长。


再回观整体资产负债表


我们再看看自你买房以后个人资产负债表上发生的变化。很多人都是贷款买房，在市场稳定的时候，新的购房者需先首付房款的20%，然后在未来的25~30年间以固定的利率还上其余的房贷。近来，很多人的首付都只有2%或1%，甚至有可能是零首付，还有人用浮息债券来偿还房贷，其实这样要想全部还清至少需要100年左右。事实上，据最新美国楼市调查显示，在7020万住户当中，9.4%的受访者称他们购房是零首付的；过去一年搬过家的住户中，有16.9%的受访者表示，并未支付任何首付。在过去的10年里，这些比重有了显著提高：1997年，二者分别只有6.1%与5.71%。乍一看，如果说你买一栋房子，假如说价值50万美元，纵向来看，你的个人资产负债表一直都在提升。如果你支付了5万美元的首付，而且这5万美元都是你的个人财产，那么你的资产增加只有45万美元。

横向来看，你要买下这栋房子只能通过按揭的形式。因此，如果首付付了10%，还有45万需要偿还，你的负债也就随着增加了45万美元。但是你需要弄清楚的是，你的个人资产负债表并没有变。你的资产增加了45万美元，而债务也随之增加了45万美元。你只不过是把金融资本转化成了首付而已。

现在忽略人力资本因素，让我们看用一下未来五年你的个人资产负债表将会是什么样子？如果你一直都在偿还抵押债务，或许剩余债务就只剩40万美元了。即便房价一直保持不变，你的住房债务也会增长5万美元，而债务总额则会增加10万美元（这包括原始首付的5万美元以及在过去五年所支付的5万美元）。

目前一切还算顺利。但现在我们假设，房价在这五年内直降20个百分点。这并非不可能发生——事实上，在美国许多地区，房价确实在滑落。这种情况下，价值50万美元的房子就会跌至40万美元。这是你的资产负债值，也是（按揭）买房欠下的债务，并且资产净值不属于你。原先投入的五万美元付之东流，过去五年所支付的买房钱基本上和租房差不多。现在，你在资金方面的境况远不如五年前。你之前所做的不过是在消费房产。

下面进一步探讨下消费房产的概念。买房时，你会认为，你支付的一部分钱可能会创造额外金融资本（即金融资本界的一种投资）。然而，还有一部分钱是你未来债务的预付款，可以给你带来保障。换句话说，想想你在买房上花的钱，有的用作共同基金（一种投资），有的则用以购买大量的牛奶、鸡蛋、奶酪等家庭主食（消费品）。

现实情况是，房屋本身满足了你的需要：你对庇护所的需要。这是你个人资产负债表中的一种隐性负债。购买房产则是在预付这笔债务。这就好比预付费的电话卡，但房子可以出租，并伴随你的一生。据此联想，45万美元的房贷并不会将你的负债总额提高至45万美元，因为你的隐形房产债已经减少。这些都表明，购房是部分消费（削减你的隐形住所债务）、部分投资的行为。因此，当你考虑置房大业时，这两方面都不应忽视。


我强烈建议：大家应该租房住


就住房活动而言，我为什么会提出这样的建议呢？一方面，我认为有一大部分人不应该拥有住房，他们应该尽量不去购房而是去租房。过去几十年里，在美国凡是持这一观点的人如今应该过得很不错。这并不是我的一家之言，而是经过了实践检验的正确观点。即使你经过考虑并认同这一观点，其实道理没有你想象的那么简单。买房住既不是一项错误的投资，也不比其他的投资项目逊色。相反，如果你还年轻，这是一项不错的个人投资项目。

如果你还年轻，你真正的资产其实是你所拥有的人力资本，它是不可流动的、单一的又是无法买卖交易的。而房屋和你的人力资本一样，它也是不可流动且单一的。

当然，如果你在纽约买的房子带一间卧室，洛杉矶的房子带一间浴室，芝加哥的房子带一间厨房，那么你的房子的确很多元化。把买房作为一项投资就像有人把股票当作长期投资，却只买一只股票。我关心的不是这只股票是否可靠，或投股人有多少，以及股票投资的是否具有多样性。对于购房问题亦是如此。

另一方面，年轻人拥有人力资本，你的资产可能与工资的改革和长期的收入相关。这两大因素的作用在经济不景气时将和房价一样将会下降。换句话说，很有可能你的个人工资增加的同时，房价也会跟着上涨。你的薪酬水平很容易受经济状况所影响，所以面对相同因素，没必要公开你的大部分金融资本，分配资产负债表内资产的重要一部分去购房。


住房走势：人力资本法


排除决策中的所有心理因素——那结果就很明显了——租房是你年轻时的最佳选择。

然而，当年纪大了以后（大概五六十岁时），你开启了很大一部分非流动资金和不可交易的人力资本，并转换成金融资本。这样你就可以“冻结”一部分金融资本将其融入至家庭资产中。在此阶段，你不仅拥有更多的财富，而且你的资产负债表（特别是你的人力资本）不会像经济状况一样那么敏感，也不会对你的薪酬产生破坏性影响。

现在，你可能会极度担心，如果你不在年轻的时候买房，你可能一辈子都买不起房了。我听过很多房地产代理商讲过，在房地产市场有一个立足点很重要，否则你可能永远都买不起一栋房。

当然了，通过近几年的亲身经历，此谬论不攻自破了。如果你使用标普/凯斯-席勒房价指数
[1]

 （S&P/Case-Shiller Home Price Index）进行衡量，经通货膨胀调整后的平均房价增幅仅为3.5%。并且没有对高额维修费进行调整，也没有收入长期数据库中。

最后，如果你租了一间房子（或大厦和公寓）而没有尽快买它，你就要担心你可能要错过市场了，有的人建议如果要躲过这种风险，就要把一些钱投在共有基金上，这些共有基金要和不动产价格相连，比如不动产投资信贷（REIT
[2]

 ）.通过这种方式，你不费一点精力和功夫，就能够参与房屋的升值。

如果你想要估算一下租房子和买房子两者在你生活中的影响，我创造了一种计算的方法可以帮助你去处理这件事，然后你就能发现哪种选择最适合你的情况，那些不同的变化又会对你造成什么影响。去www.qwema.ca
 自我分析一下吧。


缺失的因素：房屋资本和社会资本


当他们有基本的算数法则做出金融资本的决定时，我正集中精力梳理人力资本的影响。虽然我已经强调过这两种形式的资本，但目前我还是高估了第三种形式的资本，它是三位一体的社会资本。

社会资本和人力资本，财政资本有很大的不同，是一种无形的资本，它和我目前讨论过的其他资本不一样，它不容易计算，也不属于个人资产负债表。社会资本的定义并不严格，它就是聚集网络、合作、关系、规范、互助、信仰以及其他各种形式的“粘合剂”，能够将整体团结起来的东西。但是社会资本能对房屋有什么影响呢？事实上，房屋所有权和社会资本之间有着强烈的联系，这就是美国（从某种程度上来说，也包括世界其他地方）的立法者们鼓励、促进房屋所有权的一个原因。

现实就是社会资本能起到平衡作用。为什么会这样呢？如果你住在一个拥有高社会资本的社区，那么在你日常生活中就更不可能被打扰。想想你居住的社区，还有邻居们。如果你做蛋糕时没了面粉，或者是早晨上班时要发动车，那么有多少近邻你是可以向他们借面粉或是缆绳的呢？所有邻居吗？还是部分？或是一个都没有？还有，你知道所有近邻的名字吗？

这些可能听起来不重要，甚至是无关的话题，但是却对经济问题有着深远的影响。尽管社会资产并不属于个人资产负债表，但是它是一个你可以投资并创造的资产类别。个人可以在某个社区创造社会资产，比如，你可以在街区办一个人人参加的“邻里烧烤”。特定的社区（以及宗教和学校）同样也可以创造社会资产。研究者——大多数是社会学家——已经设立了社会资产指数，在这方面为地区打分，并划分出高低来。（很明显，佛蒙特州（Vermont）和明尼苏达（Minnesota）得分很高，而佐治亚州（Georgia）和田纳西州（Tennessee）得分低。）

就这一点，你可能会问，这与住房有什么关系呢？

根据芝加哥联邦储备银行和货币监管局（Federal Reserve Bank of Chicago and the Office of the Comptroller of the Currency）的最新研究报告
[3]

 发现，住房、社会资产和经济状况三者是相互交织的。据这份报告的作者透露，住宅自有率越高，邻居的社会资产也会提高，因为房主（不同于租房者）在卖房和搬迁时会面临更多的交易成本。低迁移率会刺激房主去投资那些能够增加他们房产价值的东西，反过来，在这过程中房产值本身也会增加。虽然当你借一加仑牛奶时，你并不会想到你正在做的投资，但投资社会资产的逻辑却是清晰的。

总的来说，人们都低估了他们的住房开销，而高估了房子随着时间增值的数量。人们一般（很明显地）倾向于居住在工作地点附近，这就意味着他们的住房资本（金融资本的一个分支）同样面临着和其他人类资本相同的经济风险。另外，投资住房还可能创造自我的社会资本投资。或许这一点会压过其他任何负面影响，而且会使得这笔特殊的钱财创造出自己的价值里程碑。


总结：行动四法则


·最近的十年内，美国人（也包括加拿大人）的个人房屋资产负债表分配显著的增值。房屋会随着时间增值。然而，即使是很小的房屋价值下跌也会也会从你的个人资产负债表上扣除一定的价值，而且如果你的户主分配房资过度，这种扣除的影响会逐渐累积。

·如果你是从户主变成住房分配者（你需要住所去满足自己的消费）和投资分配者，一种更理性的让自己如愿的方式就是把你的花费分布到最初的住房。另一种众多财政经济学家呼吁的理性方法是推迟买房，等到你把自己的一大笔人力资本变成财政资本再买也不迟。

·如果今天房子的成本超过了人类的价值资本，你都不可能成为房东，不管房贷多低或贷款利息多低。这可能是另一个在个人战略金融计划上最重要的概念了。

·房产也与另一种资本形式有关：社会资本。社会资本投资能增加你的房产投资，提高你的财务状况——也能提高你的社区的状况——以你意想不到的方式。因此，这不仅是关于钱！


[1]
 标普/凯斯-席勒房价指数（S&P/Case-Shiller Home Prices Indices)是由标准普尔发布的房价指数，是衡量美国住房价格变化情况的指针，以重复销售定价技术（repeat sales pricing）为基础。——译者注


[2]
 R.姚&H.H.张的《房屋为抵押品的最佳生命周期资产配置》，（2004年5月，工作报告），北卡罗莱纳大学，教堂山分校。


[3]
 S.阿格沃尔，S.Chomsisengphet&C.刘，《消费者破产和违约：个人社会资本的作用》（2009年5月22日），参见http://ssrn.com/abstract=1408757.


轻松购房五步走

卡罗琳·沃伦

如果你的信用等级很低，没有足够的现金来付首付，没关系，保持希望，着眼目标。尽管现在你没有资格，你可以在6到12个月内达到目标，所以一鼓作气，按照我订的五步计划来开始行动。


五步骤，轻轻松松拿到房


作为销售精英，年薪25万美元，怎么样可以帮你买到梦寐以求的房呢？试一下我制定的秘密计划。当你复制成功人士的想法和做法时，你也能成功得达到你的目标。下面是一些有效的小秘诀：

1.根据你的实际收入收集你想要买到手的房子图片。你可以从网上下载打印照片或者从商店的销售杂志中拿一份免费的房产广告。选择你收入范围内能够支付的房子。可以把房子照片张贴在你能看见的地方，比如公告板，冰箱或者镜子。每天以此激励自己，写一张字条“我可以在6到12个月内买到属于自己的房子”。

这样你的目标就变得看得见了，形象化了。这并非儿戏，这一步至关重要。从酬劳数千美元的销售培训员到完成惊人目标的指导销售培训师，他们时常告诫自己要创建公告板，表单及其他可以看得见的东西。通往成功的过程之一就是要每天看一看自己的目标是什么。成功人士经常采用此策略。

写在纸上的目标并非实实在在的目标，它是你的梦想——可是梦想会消失。你不仅需要梦想，更需要坚定的目标。因此你若想梦想成真，就需要将其可视化。经证实这是行之有效的方法。但这仅仅是第一步，现在我们来看下一步。

[image: ]


2.在你的信用卡和支票簿上张贴便签。接下来我将解释为何这样做。当你逛商场时，房子照片不在你的面前，你很容易沉迷于购物，就会超支花销或者买一些不必要买的东西。这样的事情总会发生在很多人身上。接下来是你要做的事：在你的信用卡和支票簿上贴一个小的提醒字条，有助于你收敛花钱的冲动。你现在所做的就是重组大脑来适应新的生活习惯，而你将要使用像便签一样简单的东西来做一些改变。

方法一：取一张空白的标签，在上面标注字母“H”，将其剪下来。将“H”贴到你所有的信用卡和支票簿上。“H”代表着房子，它会时刻提醒你正在省钱来买房。你现在做出的牺牲比如拒绝买心仪的衣服，放弃漂亮的手提包，不参加高尔夫俱乐部，到最后都是值得的。节省20美元就意味着你赚了25美元，因为你不需要因此而赋税。这里节省20美元，那里节省100美元，到六个月以后，省下的钱会让你大吃一惊。事实上，每当你放弃一次花钱，就等同你赚了一笔，把它记录下来。按照这种方式，你会明白你可以节省很多钱。

方法二：使用便签纸，将“房子”写到便签纸上，然后将其贴在你的信用卡和支票簿上。这种方法听起来过于简单，但会产生你意想不到的效果。有一位顶级的客户经理，年收入二十五万美元。

一天中午，我和他一同吃饭，便问道：“你成功的秘诀是什么？”他拿出了钱包，钱包上有个金闪闪的装饰，是一个小金圈。

他解释道：“每天我拿出钱包，看到这个金圈，就会想到我是为了它而拼命。当一天的工作结束后准备回家时，我就会拿出钱包来看看它。然后在回家前，我会在多打一个销售电话。正因为如此，我才成为我们公司的顶级销售。看到这个小金圈，每天我会多打一个电话。”

上面所说的就是我计划中第二步的观点。总而言之，你要做的就是掌控好你的花销，缩减开支，节省更多钱。

[image: ]


3.从三大信贷报告机构以邮件形式订购你的信用报告业务。联邦法规定你有权利每年免费调取你的信用记录。调取后分析你的信用报告。因为你是通过邮件形式订购的，如果信贷记录有差错，或者有过期的不良信贷，你可以向信贷机构更有效地提出申辩。而且你也可以以邮件形式发送你的申辩。不要马虎大意，要上网操作。因为在申辩过程中你可能需要一份书面记录。

总之，这一步是要尽你所能去清除你的不良信贷记录。不要认为这个办法没什么希望或者需要花费很长时间就敷衍了事。我知道有很多人在不到一年时间里他们的信用记录从80分提到了100分。记住一点，你有时间上的主动权。你的不良信贷记录搁置时间越久，你的信用记录降得越少。与此同时，你努力提高信用的时间越长，你的信用记录也会越高。如果想了解更多提高信用的相关信息，请登录网站：www.MortgageHelper.com
 查阅。

4.存钱。我很钦佩跑到我后院寻觅食物的松鼠。有时，我会给它们扔一些花生。春天它们会拿着花生吃，而到了秋天，当天气转凉，它们会把这些花生藏起来。先凿一个洞，把花生埋到洞里，再将土盖到上面。这样，松鸡就偷吃不到这些花生了。这些松鼠是懂得节约的，我很钦佩它们。

当我决定买第一套房子的时候，我丈夫和我都还很年轻，没有多少多余的钱存起来。于是我找了第二份工作，做夜间超市收银员。我将赚到的钱悉数存到了独立的储蓄账户。不到一年，我们就付了房子的首付。当你极其渴望拥有房子时，你就会竭尽所能去存钱。

接下来是第五步，也是最后一步。

5.通过读书来拥有房子。没错——是读书！读一些关于买房，提高信用的书籍。你可以买书抑或从图书馆借书抑或下载电子书。起初听起来会觉得有些茫然，但事实就是，如果你能通过看书了解如何提高信用，怎样去买房，如果你时刻不忘买房，为了拥有住房你会拼尽全力，那么有一天你终会梦想成真，拥有自己的房子。

不要低估阅读的力量，它可以帮你完成宏伟的目标。你会告诉我有些人想买房，但抱怨因信用问题而没办法买房。你会告诉我有些人想买房，但事实上他们的信贷是一滩烂泥。但我要告诉你的是，有些人一个月至少读一本书，他们在支付房租的同时不到一年买到了属于自己的房子。

秘诀就在这里。你可以花3000到10000美元甚至更多，请私人教练帮你完成个人目标。又或你也可以花150美元买一些书，了解一些必要信息，同私人教练告诉你的一样。这实在是太不可思议了！书籍不仅可以让你收获知识，还可以激励你前行，赋予你力量。读书，实践，再读书，再实践——就这样重复。每月如此，你就会将属于你自己的房子一举拿下。

从今天，从现在开始，从第一步开始行动吧！


如何获得世界上最优惠的贷款——给买房者的建议

卡罗琳·沃伦

当琳恩（Leanne）申请住房贷款的时候，她并不想受到对方的推诿搪塞，还有一连串的谎言，将你引诱进去却又改变条件，还总是用一种充满优越感的口气跟你说话，对于琳恩直截了当的问题，他们总是给一些愚蠢透顶的答案。琳恩不想支付一些毫无意义的费用，这些钱没有任何用处，只是想让她出钱填补公司的盈利。她不想卷入这场所谓华丽的战争仅仅是为了问她的贷款会有什么贷款溢价收益。琳恩想要的就是低廉的利率和公平的交易。她的信用积分超过了740分，而且她收入很不错，如此看来，她想要如愿是多么困难啊？

琳恩没有想到的是政府立法者总是想方设法通过一些冠有“反掠夺”美名的无耻法律，这些法律实际上却让那些如同琳恩一样善良的纳税市民更加不容易获得低廉的房贷。

如果你也像琳恩一样，仅仅想要低廉的利率和公平的交易，那么你可以从她的经历中得到一些教训，就是她是如何打消获取世界上最廉价的贷款的念头。


听取这个真实的故事你可以节省时间和金钱


在工作一整天之后，琳恩躺在沙发上想放松一下，她把便签合起来放在旁边，这时候她从电视上听到新闻报道人说房价又跌了。她就想：“我不应该把钱都扔在租房子上，我应该买一个自己的房子”。她想的越多，她就越想搬出这个枯燥的米黄色公寓，住进一个她可以随意创作装饰的房子里。更美妙的是，她可以有属于自己的一方院子，在里面种点郁金香或者还可以种西红柿呢。突然地，她就感觉很高兴。她不再去给房东付钱了，而要投资属于她自己的不动产了。

所以琳恩就开始打开她的手提电脑，看看都有什么利率，如果买房她都要怎样支付。不经意的，她点开了一个广告说借贷方互相竞争要借给客户钱。在那个时候，这好像是一个不错的计划，但是她没有意识到这是一个客户开发服务项目，这个项目会向借贷方泄露你的私人信息，而接下来借贷方就会继续向你要钱。

接下来的一天，琳恩的邮箱被贷款申请表装满了。她打开她的黄色便签本开始记笔记。
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借贷方A说的是：“没有注册费！”然而，琳恩发现其实他们的打折费是款额的百分之一，这代替了注册费。这家的标题就是一个欺骗性的营销策略。真讨厌！

借贷方B说：“利率最低！”不过它确实有着最低的利率，这倒是真的。不过注册费和打折费加在一起是款额的3%，他们是不是认为琳恩会被低廉的利率所吸引而无视那些主要的费用吗？真是小看人的智商。

借贷方C说：“如果他们给你提供了一个利率，但是却没有说明年度百分利率（APR），那么他们就和联邦法律相违背。远离这样的阴险的借贷者。什么时候都要搞清楚年度百分利率。

所以琳恩觉得利率最低的借贷方B说：“年度百分利率不是那些从你的贷款额上面收取的费用。年度百分利率是一些利率和其他费用合起来的收支。问题就是不同的借贷方在计算年度百分利率的时候计入不同的费用，他们点一下鼠标就能从其中去除各种费用。所以你不用对比年度百分利率来寻找最低利率的贷款。

这都是有目共睹的，这个消息让琳恩不再相信这些借贷方，他们总是每隔五分钟就给琳恩打一次电话。她多希望她没有点击过那个广告。琳恩打电话给她的妹妹问他们买房的时候用的是哪一个贷款，那是一个她从来没听过的当地小公司，但是她妹妹说：“这个公司给我们的是很低的利率。你可以给他打电话。”所以琳恩就打电话过去了，她知道了对方是一个房贷经纪人，通过买卖银行的批发项目来寻找廉价贷款。

这个经纪人说：“我希望你打电话来不是问一连串的问题，问利率到底是什么——因为口头的说法没有任何用处。事实上，我可以确信，如果你相信电话另一端给你的最低报价，你会发现那是一个最大的谎言。一些不诚实的贷款负责人会故意报低价。当你正式开始办理贷款手续的时候，他们就会对你说：“不好意思，利率涨了。”而对于这种情况你简直束手无策。他们根本没想过给你那么低的利率，那样低的利率是不可能的，那只是一种把你拉进门的方式。

“那么我该怎么做？”琳恩问。

贷款经纪人说：“你必须有一份书面‘诚信估价’（Good Faith Estimate），上面会有放款条件、利息、费用和成本以及每个月应付款项。”接着他给琳恩发了份“诚信估价”的邮件，如下：
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现在琳恩有点头绪了，书面的东西确实有点道理，但她仍想多做比较，因此给一个有声誉的大借贷抵押公司打了个电话。

借贷负责人说：“我很乐意给你诚信评估，但首先我要有你的社保号码，还需要35美元，这样我才能给你做信用报告。”

琳恩回复道：“我想先看到我的‘诚信评估’。”因为她不想在还没有确定这是不是个好办法之前白白浪费35美元做个信用报告。

借贷负责人于是说：“额，我要先给你做信用报告才能给你做‘诚信评估’，你可以用维萨信用卡和万事通信用卡交押金，用哪个随你。”

琳恩道：“我的信用很好，这是不会有问题的。我能先看看‘诚信评估’吗？”

借贷负责人说：“抱歉，这样是不行的。在看到你的信用分数以前我是不能给你准确报价的，这是规定。”

琳恩说道：“并不是所有的都这样，我从一个抵押借贷经纪人那得到我的‘诚信评估’，而这并不需要我的信用卡。在我都不知道这些费用花在哪儿上，我怎么给你我的社保号码。我要先比较贷款报价。”
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琳恩现在有点不高兴了，尽管她一直解释自己信用程度高，但在做个人信用报告之前她连个清楚的报价都拿不到。这不合常理。

在挂电话之前，琳恩道：“顺便问一下，什么是你给我的利率的贷款溢价收益（Yield Spread Premium）？”

他说：“啊，贷款溢价收益？你怎么问这个？恩……这个不用花你的钱，唔，那跟你没关系，唔，你不必在意，哈哈，在没有HUD之前什么都做不了，你知道的，那个结算。”

琳恩感觉对方信口开河，就决定自己顺便去银行看看，也许她亲自去一趟情况会好点儿。

银行里的人都看似面带微笑和蔼可亲。他们递给琳恩一些小册子和“诚信评估”。为了贷款利息能少点儿，她必须要把活期存款和定期存款都转到这个银行里来。

但琳恩并没有发现有贷款溢价收益，于是就提出疑问。

银行里的人说：“我们没有贷款溢价收益。这就是我们银行给你存钱的目的。”

这又是什么鬼话？所有的贷方包括银行家，出的利息都比评价利息高。银行并不就等于抵押贷款存钱。琳恩知道银行是不会把贷款准备金叫作“贷款溢价收益”，就不承认有这一项。更令人抓狂的是相关法律表明只有贷款经纪人而不是银行必须公布自己的贷款准备金和后期的佣金。法律与希望融资信息透明的房主意愿背道而驰。法律取消了银行和贷款经纪人之间的公平竞争平台，这使广大良好市民更加难以比较贷款报价从而获得最便宜的贷款。这些立法者都怎么想的？有什么幕后利益使他们给银行差别待遇？

琳恩想跟贷款经纪人合作，但她要抛弃个人情感拿到最便宜的“诚信评估”。所以她安排了一下又回到银行签署文件，一切准备就绪。她想把活期存款和定期存款都转户，她头脑很清楚：这样就能拿到0.25个百分点的利息。但是，后面还有一个“惊喜”。

银行业务员给琳恩做了个“升级版”的“诚信评估”，需要大量打折费，这些费用以前并没有。琳恩问道：“怎么要收这些费用？这些以前并没有啊！”

银行业务员说：“当然没有，是因为我之前没有把这写到最初的‘诚信评估’里，这样人们就不会搞不清楚了。但是别担心，这很正常，请在这签上名字和日期。”

“你这是耍手段！”琳恩故意说得很大声，这样在银行排队的人都能听到，银行出纳员转过头去。接着琳恩站起来一把把银行业务员桌子上“诚信评估”抓起来，大步走了出去，不管业务员在后面的叫嚣。

“跟鬼说去吧，再也不来这鬼地方！”琳恩边咕哝着边从旋转门扬长而去。第二天琳恩又做了一次网络调查，于是发现了我的网站。我回复了她的邮件，也知道了上面发生的事。我们谈了一下，琳恩又找原来的贷款经纪人，也就是那个一开始就跟琳恩告诉琳恩怎么做“诚信评估”的经纪人并做了提前认证。现在她准备去买房子了。

琳恩发现刚盖好的房子很不错。施工人员说如果琳恩用他的贷款经纪人，他便提供价值12000美元的便利设施。琳恩心想这没问题。

施工人员推荐的贷款经纪人给琳恩做了信用报告和“诚信评估”。然后说：“这是你应该给我们的打折费，因为我们给你提供了这么好的房子。”

但是这有问题。所谓的“打折费”比任何一个“诚信评估”都要贵0.5个百分点，而且还要许多费用。因为这所谓施工人员的“好处”，琳恩每个月要在贷款上多花很多钱。长远来看这对琳恩很不利。

琳恩知道自己必须找个房产经纪人来代表她，否则她要多花很多钱。于是她跳出这个圈套又从头开始。她联系到一个有经验的房产经纪人来代表她。
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长话短说，琳恩的房产经纪人最后给琳恩找到的更有特色并且比琳恩上次看的刚建的还要好的房子，还有一个大院子。琳恩也讲好了价，最终贷款也在办。琳恩跟房产经纪人合作的很好，及时提供相关文件。我帮她检查“诚信评估”，确认所有的费用合法合理。当我们讨论如何定下利息时，我提到贷款手续费是从收入税中扣除时，一个绝妙的点子从天而降。

“我们为什么不让你的贷款抵押经纪人将贷款的承销费和处理费拿出来放在贷款手续费里？这样你就能不用交税了。”我说。

“这太好了！我能减了好多税呢！”她说。

这个点子真是药到病除。

因此，琳恩拿到了最低利息，没有交什么其他的费用，甚至减除了本应该交的借贷费。

“你知道么？你拿到了这世上最低的贷款利息！”琳恩的抵押贷款经纪人在最后说道。

一旦有了这一招，琳恩说她和帕斗斯都特别开心。在自己的房子上投资并能在抵押贷款上少交点税而不用租房子，琳恩感觉好极了。琳恩将自己家的墙涂成奶油黄，在院子里种上郁金香。


让贷款更简单、更方便、更放心


知道这些，你就不用像琳恩那样走了许多弯路。买房子可以很简单、方便和轻松，只要你坚持以下三个准则：

对“诚信评估”进行比较，选个有经验的借贷经纪人。

让无偿有经验的房产经纪人来代表自己。

全程与借贷经纪人保持联系，并考虑使借贷手续费尽可能从税中扣除。


买房之道——如何拿到贷款及如何提高信用等级

卡罗琳·沃伦

多年来，好像任何人都很容易拿到贷款，情况确实是这样。结果呢？2008年的秋天，房地产崩盘。现在，信用主宰一切。现如今，后2008时代，要有好的信用有什么需知呢？

当你申请房屋贷款——无论是置业还是融资——头等大事就是检查你的信用等级。99%的情况下，如果没有通过，那么你的申请都到不了担保人那里（担保人有权批准或者否定你的贷款）。你可能会想，如果你的信用等级太低，就会在你想提高信用等级时被敲竹杠，因为你要么花更多钱要么你就拿不到贷款。

当你的信用等级没有达到要求，你的贷款申请在没有被人工担保人看到之前就被电脑系统屏蔽了。

第一步是使自己的贷款自动授信（AU）或者电脑授信（DU）。贷款负责人——或者贷款团队的一员——或者贷款程序员——将你的贷款信息输入电脑。程序会迅速自动分析你的信用报告和贷款申请。如果你的信用程度太低，电脑会弹出这样的话“抱歉，您没有通过信用审核或者抱歉，您没有资格贷款”。如无特殊情况，您的买房梦就只能做到那儿了。只能回去提高自己的信用等级了。

一旦电脑担保程序接受你的贷款申请，你的信用等级也会影响你的抵押贷款。

没有较高的信用等级，就必须支付更高的贷款利息。

次级贷款通常要求的信用等级就比较低，但利息比较高。这样的借贷比较有风险。对于信用等级较高的人来说，贷款就是通过/失败系统，如果你的信用等级是620，你就能拿到比较好的传统的贷款；如果你的信用等级高达800，那么你的利息就会很不同。然而情况并非如此，要还是这么想就很过时了。过去是联邦住宅管理局第一次买房贷款和美国退伍军人贷款买房不需要信用保证。现在大不一样。抵押贷款比较有风险，借方会根据贷款类型、你的信用等级和贷款价值比率做出表格表示你应拿的贷款利息。（你的定金和家里的资产决定贷款价值比率。你付的定金和资产越多，借方的风险越小，你的利息就越低。）下面我们检测信用系统是怎么运行的。
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借方如何评估信用


一开始信用等级叫做“破产等级”。借方评估自己贷款给别人的风险，因此贷款负责人有一份纸质评分卡评估贷方破产的可能性。贷款负责人会问借方一些问题，并用笔打钩，然后在评分卡底下累计分数。所以，信用评估比个人电脑出现的还要早。

20世纪80年代末，费埃哲公司
[1]

 （FICO）分析数以百万计的信用历史和40个变数开发一个数学运算。这个数字评估系统能不间断、公正地评估贷款申请，大多数情况下在预测风险上有着惊人的准确性。

由于1996年房地美
[2]

 （Fannie Mae）和房利美（Freddie Mac）采用上述信用评估方法评估抵押贷款申请，这种电脑信用评估方法成为认证贷款申请的标准方法。目前有三种信用报告机构或信用咨询公司：艾克飞（Equifax）、益佰利（Experian）、环联（TransUnion）。尽管有许多信用报告机构或信用咨询公司，但占据市场的只有这三巨头。

令大众不满的是，数年来，信用咨询公司一直对信用等级只字不提。尽管有几个借贷负责人无视这一规定将信用等级和客户需要的信用分数泄露出去，大多数人不知道自己的信用等级。2001年的四月，艾克飞在网上发布有信用等级的信用报告，2003年12月4日，美国前总统布什将人人有权每年知道自己的信用报告写入法律。但这并不意味着会知道信用等级。

信用等级在350和850之间，评估人们的能够贷款的信用额度。信用等级就是贷款风险指数。这是检验你是否按时偿还贷款的一项公正指标。当你的信用档案中加入或删除某些新信息时，你的信用等级也会随着变化。如果有一天想拉出你的信用报告看一下，根据计算机中现存的数据，会立马有一份表格形式的报告来显示你的信用评分。你所建立的信用模式跟你未来能否按时付款或在规定期限内付款是相吻合的。

当一些信用机构想通过卖分数或其他一些信息大发横财时，网站老板便可乘机从中牟利。


谨防虚假信用评分


如果你有电视或电脑，你会看到广告介绍可以免费看你的信用评分。多好的事儿啊！每个人都很好奇自己的分数到底是多少，既然可以免费看到，为什么还要花钱去看呢？不，先不要急。

信贷员手中的信用等级分数跟你免费看到的分数并不一定是一样的。你无法想象当我告诉那些免费看过分数的人真实分数时他们有多么震惊，多么失望。

“什么？”这是他们的第一反应，非常惊讶又失望。“我上周的分数还是720，现在怎么成了654？到底怎么回事啊？怎么分数无缘无故就降低了呢？”

这时我就问了：“你是怎么知道自己是720分的？难道是从一个免费网站上看到的？”

“对啊，有什么问题吗？”

“很不幸地告诉你，的确有问题。你所谓的720分是一个相对不太严格的评分系统评出的分数。它可能就是几个网站合作弄的，或者是这种评分模式是用来批准办理信用卡的。但很显然，获批信用卡的要求要比抵押贷款的要求宽松多了。”我继续解释，“真实分数比他们自己得到的分数低50到80分是很正常的，当然，这并不是他们的分数下降了，而是大多数人都没法知道自己的信用贷款评分，所以他们免费知道的分数是假的。”

这些所谓的免费分数并不免费，他们会强制你缴纳订阅费，或诱惑你购买他们的一些服务内容，这完全是在浪费时间，增加不必要的麻烦。如果没有具体说明你的分数来自消费信用评估公司，那么就算是另一种信用评分了。
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对信用评分的10种误解：

既然信用评分在信用体系中如此重要，那么是时候来澄清一些常见的误解了。这份清单可以让你知道自己的误解，弄清事实。

10种误解之解释：

1.你的信用评分是三个机构的平均分。

正解：贷款人往往用三个分数中排中间的那个，然而事实是，如果要用两个分数，最低的那个一定会用到。

2.已婚夫妇共用一个分数。

正解：每个人都有自己的分数，也就是说每个人都以自己的名义拥有一个信用评分。

3.每个月信用卡都有一个负债余额可以提高你的分数。

正解：每个月都最好还清余额，那样你就可以避免把钱浪费在那些无法扣除税款的利息上。

4.避免使用信用卡，最好用现金支付。

正解：这是大家常犯的一个错误，因为他们都不想付利息。当今社会，每个人都想有一个良好的信用记录和信用评分。没有良好的信用记录和评分，买房子就很困难。理想情况是拥有一个双重信用卡，既可以分期贷款（如汽车贷款）又可以抵押贷款，以获得最高信用评分。

5.所有的不良信用记录7年之后都会从你的信用报告中抹去。

正解：税款抵押，判决书以及破产会在你信用报告中保留10年甚至更长时间。

6.贷款越多，评分就越高。

正解：绝对不是。开太多信用卡账户实际上对你的分数不利，因为拥有太多账户就会有更多债务，作为借贷人这样是很危险的。3至5个信用卡就足够了，千百万不要开过多的卡。

7.把不需要的信用卡都销户。

正解：为了信用评分不能销户。评分基于你个人基础账户得分和所有账户平均分，如果关掉一些账户，信用评分就会大幅下降。

8.只用自己喜欢的信用卡。

正解：有的人有了一张航空里程信用卡就打算只用这一张卡购物，别的信用卡就不用了。最好每隔几个月就用一下几张主要的信用卡（如威士卡和万事达卡），以保持信用卡活跃并获得积分，每个季度花20美元就够了，其他的用航空卡买就行了。

9.如果账单很多的话，最好加入债务管理服务。

正解：加入债务管理服务通常不是个好办法，尤其是当你想尽快获得抵押贷款时。当信用卡提供商把你的把高尚贴上“债务服务商管理”时，那就糟糕了，因为这意味着你不能管理自己的财富。更糟糕的是，这样会导致你的分数下降，因为债权人只收到部分付款时，会将你逾约付款写在报告中。所以，最好自己做好债务管理。

10.通过网络申请贷款。

正解：这样做的人绝对是潜在客户开发系统的受害者。

你是怎样看待这10种误解的？如果你知道了这10中正解，那简直是太幸运了。

大多数人都想知道跟别人比，自己的评价到底怎么样。大部分人都认为自己的分数高于平均分，如果这样想就大错特错了，因为大部分人的分数都低于平均分。

如何比较自己与他人的信用得分

下表显示了消费信用评估公司分数在全国的分布。你可以得知为什么平均700分（或更高）是放款人的首选。你也可以知道当涉及到融资时，800以上的分数会让你备受青睐。
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[1]
 http://www.myfico.com/CreditEducation/CreditScores.aspx.2009.05.29.


[2]
 房利美（Federal National Mortgage Association,简称：Fannie Mae），即联邦国民抵押贷款协会，成立于1938年，是最大的“美国政府赞助企业”，从事金融业务，用以扩大资金在二级房屋消费市场上流动的资金的专门机构。2008年9月发生次贷危机以来由美国联邦住房金融局接管，从纽约证交所退市。——译者注


房贷十大简易流程

卡罗琳·沃伦

我以前在一些书中或文章中看到过贷款流程图，这些图非常详尽，箭头交错复杂，我怀疑作者是不是想让人知道他（她）做的图是多么复杂，工作量是多么大。相比之下，这是一个简单的清单，引导你如何从开始到最后完成这个流程。


卡罗琳的十步贷款流程清单


1.有一份贷款费用估价表，并选择自己的信贷员。

贷款费用估价表中包含您的贷款金额，利率，月分期付款，费用，成本以及其他相关信息。如果没有事先看到这个表格，信贷员不会为你服务，即使他是你最好的朋友或兄弟。绝不要为了提出申请而交钱，因为这样的话你就会被卷入这个计划，交出现金。而且没有事先审核一下贷款费用评估表中的融资成本，你怎么可能放心把你的业务交给一个他定的贷款人员。

何时要贷款费用估价表：当你打算买房子，报价时，要一份贷款费用估价表，然后选择你的信贷员。如果你只是参观样板房，好为以后买房有个心理准备，那就不需要了，如果未来三个月或三个月以上买房子的话，也不需要。你需要的贷款费用估价表必须是现在有效的，并且是正确无误的。选择一个信贷员并得到事先批准期间不应超过两到三天。

2.获取稳健融资的预先批准。

预先批准是贷款人对融资的具体贷款金额做出的承诺。为了得到预先批准，必须做一个信用检查，往往也要提供收入和资产文件。预先批准一般一到四天可以完成，当然也取决于办事效率。如果你打算买房子，得到预先批准尤为重要。为什么？因为对房子报价时，你的房产经纪人需要出示你的预先批准函以及建议购买证明和销售协议。（有的贷款人又把预先批准函称作承诺书）。有了这些，卖方就知道你有资金到位，而且你也有权利跟卖方协商。没有预先批准函的话，你就失去了与别人竞争的优势。当然，为了自己的安全和心安，你也需要一份预先批准函。

何时获得预先批准：没有雄厚的资金为后盾达成交易，就不要冒险签订购销协议，签了就犯大错误了。首先得到预先批准，就不会浪费别人的时间了。

3.在买房代理人协助之下，对房子报价。

现在就可以安心买房子了：坐在你的安乐椅上浏览互联网就可以了。但真到了买房的时候，一定要带上你的买房经纪人。房地产经纪人是一项免费服务，可以帮你避免犯许多高昂代价的错误，预防被欺骗。

什么时候报价：不要认为没有预先批准函就提出报价。如果没有看见拥有财政支持的报价，买房者就不会把他们的财产从市场上移走。潜在购房者的贷款被拒绝时，购销协议被销毁的情况太多太多了。

4.起草完购销协议后抄送给信贷员。

一旦价格以及其他细节协商好，买卖双方签好购销协议之后，让买家代理人将协议的副本转发给信贷员。另外，立即打电话给信贷员，告诉他你已经得到双方认可。

时间：各方协商并签订建议购买和销售协议会花费数天甚至数周的时间。如果你正在购买银行拥有的财产，会需要更多时间，因为你所面对的人员或银行谈判代表也正忙着其他事情。有时银行会等等看有没有更高的报价进来。

5.锁定你的利率。

这个问题很重要，我希望你在浏览清单时注意到这一点。

何时锁定：有了新的房产地址之后，贷款正在处理中时，就把利率锁定，以防上涨。

6.进行房屋检查。

这一步实际是在贷款流程之外，但也不容忽视，所以我在此列了出来。聘请一位有执照的验房师，如果可能的话，亲自检查房屋。这样一来，检察员可以找出并告诉你哪些地方需要修理，比如腐化，电气或管道问题。你将收到一份详细报告，你的房产经纪人会在此基础上进一步进行协商。如果你还有农家信贷管理局的贷款，虫害检查也是必须的。

何时检查：当有了双方共同接受的购销协议之后，立即进行检查。你需要确定该房产处于可接受的状态之下，在你接管房产之前，与卖方协商（通过经纪人）你想进行的维修工作。在这一步完成之前，不要在评估报告上花钱，以防检查之后发现一些大问题，你可以决定放弃购买该房产。

同时，与你的信贷员一起提供所需的所有文件。

通常情况下，信贷员会需要一些你还没有提供的信息。比如：

过去两年的月工资单，收盘后30天的W2s.

如果是个体户，提供两年的纳税申报，所有的计划和网页。

银行对账单，收盘后30天内的情况，所有网页。

如果需要的话，也需要提供一封就业或信用的解释信。

为房主保险的保险代理人的姓名和电话号码。

身份证复印件，签署爱国法案的表格。

如果是一套公寓房，需要提供房主协会的联系信息。

何时提供：当信贷员要求提供书面材料时，请立即提交。如果有任何问题，都应立即告知信贷员，寻求解决方案。经验丰富的信贷员总会有一套解决方案令你惊讶。一定不要隐瞒诸如税务扣押，或是不常提起的多年前的判决等事实。天下没有不透风的墙，这些事一定会为人所知，所以越早解决越好。

7.您的信贷员负责估价和产权报告

这时，放款人会要求您支付估价单。如果你的贷款数额超过了相应的贷款限额或大额贷款，那么你就可能需要提交两份估价单。通常情况下，放款人会要求您提供信用卡授权，这样，如果鉴定完成，但交易失败，他们仍可从您的信用卡扣除支付。根据法律规定，你将收到一份估价报告单副本。

如果产权有任何问题，信贷员将与您联系。否则，您可认为一切正常进行。

评估报告时间：你确认资金到位，并对财产清查满意后，放款人即可要求评估报告。你不可以自行评估，因为放款人不会接受消费者自行提供的评估报告。

8.保险人进行最后的审查并批准贷款

一旦你的贷款文件，包括产权和估价文件准备好以后，保险人员会进行最后的审查。保险人通常会要求提供额外的文件。因此，当你碰到这种情况时，不要生气，请尽快提交，这样你的贷款就不会耽误。

所有文件，包括评估报告批准以后，你的贷款就会发至文件制定部门，贷款文件会以邮件的形式发给你的完结代理（依据你的情况，或会发给第三者代理商或者发给律师）。

审查时间：最后的审查和批准，可能需要48小时；忙时需要大约3周时间。

9.签署贷款文件

你的完结代理打印出您的贷款文件，并依据放款人提供的说明，准备房屋及城市发展部的过户费清单，这会显示出你的贷款成本。可以说这是你从贷款开始拿到贷款费用估价表的最终草案。然后你的完结代理会打电话约你，告知你需以本票的形式，携带首期付款和过户费的数额。你还需随身携带贷款费用估价表，利率锁定确认单以及个人身份证。这样一来，上帝保佑，即使有错误，虚假费用或是诱饵，你也会有保护措施。在你等待时，可以更正任何错误，所以，永远不要签署一份有错误的合同。如果不能到代理人的办事处，你可请移动的公证人，签署一份名义费用的文件。然后，您能收到一份所有签署文件的副本。

顺便提一下，人们总会犯错误。如果你发现贷款文件上有问题，最好解决。大家都乐于道歉并更正错误。但是如果你发现完结表中有令你不快的意外，却又不能与贷款方轻易解决，这种情况下也不能签署。你可以给放款人打电话，要求他与总裁或首席执行官交流。你要告诉他你所遇到的问题，并且说，“我希望您可以帮我解决这个问题，我不想成为不法诱饵和文件转换的受害者，也不想投诉总检察长。”这样就大功告成了。

何时签署：您的信贷员将会告知您签署日期。请参阅以下步骤。

10.贷款结束后你就能拿到房屋钥匙

在一些州，文件签署完毕后贷款就会结束，这种通过签名表运作资金称为“表资金”。但是，在另外一些州，这种情况下您的贷款流程还尚未完成。贷款文件当晚会发给放款人审查，当地的录音办事处会发送记录数量，然后托管代理人才有权结束这笔贷款。为什么在结束环节有托管代理人或律师牵涉其中？因为美国联邦法律要求中立的中间方处理资金支付事宜。

贷款完成时间：你的贷款办理完毕，房地产经纪人就会向您提供房屋钥匙。

干杯！庆祝你将乔迁新居！
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