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购房必读手册 
房产投资指导 

 
简易贷款是 AMBL 的成员 
我们的目标是尽可能减轻您的贷款压力,使您买房变的更简单. 我们为您提供快速, 
有效,并且可靠的服务. 我们提供免费的咨询和申请贷款服务. 银行和金融机构会负

责给我们佣金. 希望这本手册会对您的置业有所帮助. 当然, 简易贷款也会为您的商

业贷款和生意贷款提供相应的优质服务. 
 
申明 
这本手册提供的是关于贷款方面的基本信息. 简易贷款及其员工或合作伙伴不对此

手册负有任何责任. 当您买卖房产时,请寻求专业的帮助和指导. 
 
 
购房 
在寻找您的理想的置业之前, 您首先需要了解什么样的房子是能满足您现在和未来

的需求. 在购房之前, 您可以对照下面的表格来决定什么是您最需要的.  
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您能贷多少? 
您能贷多少主要取决于以下三个方面:  

1) 您的存款 
2) 您的贷款额 
3) 您的还贷能力 

简易贷款能帮助您取得最高可达房子买价或房子估价(2 者取最低的价格)的 95%. 换
句话说, 根据您的收入情况, 您也许只要负担房价 5%的存款额就可以购买房子了. 
 
寻找您理想的家园 
通常, 和简易贷款的客户代表联系过后, 接下来要联系的就是房产经纪.  
他们通常有各自代理的地区, 您最好能多联系几个以后再做最后的决定. 
严格来说, 房产经纪是代表卖方的利益, 当房子卖出后, 卖方会付佣金给他们. 
一旦房产经纪知道您买价的范围和所购买房产的类型, 他/她就会带您浏览您所需要

的房产. 
购买房子需要很大一笔资金, 所以要注意每一次协商. 
不要害怕为您所中意的房子去讨价还价.  
 
拍卖 
拍卖是另一种比较流行的买房方式. 在正式买房之前, 先多参加几个拍卖会, 您可以

知道拍卖流程. 您还需要对您所购买房子的价值有一个清晰的认识. 
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私售 
现在有很多人都是自己出售房产. 这样做卖方可以避免支付房地产中介的中介费, 但
同样也会限制他们找到有潜力的买家. 您需要认真对待这种情况, 在您采取任何行动

之前, 最好先咨询您的律师.  
 
寻找专业的意见 
当您找到您想购买的房子, 您的房产经济会帮您和卖方对价格进行协商, 并且制定销

售期限和准备合同. 
 

介绍 – 你想成为房东吗? 
 
钱是财富的根源 - Anon 
有很多人通过投资房产成为富翁． 
 
即使你没有任何特长或者甚至没有足够的资本，但这本手册会告诉您怎样更简单地

变成一个房产投资者．但是，我们要指出一个潜在的问题．很多人打两份工只为了

还一幢没有人住的房子的贷款． 
 

起步 
 

从金融的角度看，富有比贫穷好．- Woody Allen. 
 
不论是投资一个双人房还是投资股票，成功的投资有几条基本的金科玉律． 
 
第一条就是认准品质．我们都听说过投资老房子的故事，但你要记住，在没有售出

房子之前，要有租客，而好的租客是不会租一个破房子的．另外，你还必须对房子

进行保养．最后，当你的房子被挂牌后，如果没人愿意买的话，你还要降低价格来

弥补损失． 
 
第二条是你没有所有的答案．换句话说，不要对专业的意见产生抗拒．投资房产是

一种商业冒险．你要有职业的眼光来投资．有很多经理也在公司中担当会计和律师

的角色． 
 
当您需要意见时，去找那些有经验的房产投资顾问．房产投资是一个专业的领域，

所以需要多听取专家的建议． 
 
不要把投资房产作为致富的捷径．除非你非常富有，如果你想在5年内成为百万富

翁，还是不要投资房产．投资房产是一个很好的长期投资．也就是说，至少１０

年，也可能１５年，或者甚至20年．所以，定好你的目标．如果你有专家的建议并

且有足够的耐心，你将会有比预期更好的回报．反之，你可能会失望． 
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为什么投资民用住宅？ 

 
有很多原因，有些是纯粹的商业原因，有些是对房产有兴趣，有些是家族原因． 
 
税收原因 
投资房产有很多税收方面的优势, 例如, 按接还款本金部分(不包括首期)，是可以与

您的总收入相抵扣的. 包括折旧, 房屋保险, 地税, 维修保养, 还有其他与租房相关的

支出(会计师费, 房屋管理费,等). 首期 
如果管理合理, 房东享受退税是非常正常的.当您抵押房产和物业取得贷款时,包括律

师和银行在内的一些先期费用同样可以被抵扣.对于投资者而言在金融和税务上(在
现行税法下)购买投资房可最大限度的用费用的支出和损失去抵扣个人的损失. 哪怕

您是职员或者是工资收入者.对房东而言如果管理得当得到退税也是理所当然的事

情. 
 
享受购房退税最重要的一点就是要从会计那里得到专业的建议. 另外要记住的是千

万不要让税收影响您的投资决策. 
 
投资回报 
投资房产最重要的因素之一就是可以收房租, 您可以收到一定的回报. 这也是我们通

常所说的投资回报率. 比如说, 一个价值$200,000的置业, 大约每周收租 $320.00 
($16,640 每年), 投资回报率在8.32%. 
 
许多人用这些收入来还贷款. 几年后就可以把还清贷款的房屋变为自己的资产, 从而

达到节省税务开支的目的. 
 
如果您想对您的投资有所收获, 出租您的房产可以带给您一笔可观的收入. 8.32%是

一个不错的投资回报. 而且,资本收入的增加会带动投资总回报的增加, 就是我们通

常所说的投资总回报率. 
 
资本收入 
许多人从一开始购买投资房就为他带来了资本增殖.所以资本收入的增加是另外一

个投资房产的好处. 许多投资者买进卖出房产,  在投资决策时, 需要注意高通货膨胀

率会加速房产增值. 在当今低通货膨胀和低资本增长的社会中, 聪明的房地产投资者

会更加注重投资回报率. 让资本收入慢慢随时间推移而增长. 
 
如果您购买一个价值$140,000的房产, 首付$20,000, 您的投资只有$20,000. 然而, 随
着经济的增长, 您的房产价值也会随之增长. 房产投资者的资本增长就不是先前投资

的$20,000本金, 而是整个房产价值的增长. 
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事实调查 – 为什么不投资居民住宅? 
 
现在, 我们假设您一切都做的很好. 您购买了一个很好的房子, 并且得到很好的财务

和税收的建议. 如果没有这些, 您的投资会比预期麻烦很多. 但是, 如果您拥有了这些, 
一切都变得平等, 您会坐着等待您财富的增长吗? 
 
非常不幸, 租客都是人, 所以他们具备人类的特征: 多变性. 几乎所有的租客都不错, 
特别是那些仔细比较过以后才租你房子的, 他们会按时交租, 不会影响周围的邻居, 
当他们搬家时,会提前通知您并且把房间整理得干干净净, 使您有足够的时间安排房

间. 
 
但总有例外的. 
 
不论您怎么仔细挑选租客, 他们总会和你想象的有很大区别. 带着小猫的和善夫妇也

会变成黑帮成员. 
 
虽然有法律的保护, 但通常法律会偏向于租客. (可参考 “房东与法”). 排除租客和周

围环境, 您的房子会有一段空置期. 您仍然要还房屋贷款, 房屋保险,和地税. 通常来

说, 租客平均每8个月会更换一次, 如果按照每年52周的预算, 最好以48周的出租率来

计算. 
 
最后的缺点就是流动性. 如果您急需用钱, 就算是只有几千块, 您会发现您所有的钱

都和您的房子联系在一起.  
 
虽然房东需要 “随叫随到”, 如果半夜3点水管爆裂, 租客首先会联系的人就是房东, 
除非你委派了物业管理员. 
 
折衷的办法就是要么指定一个人定期维护, 或者指定一个物业管理公司来进行管理. 
都是抵税支出 
 

投资房的种类 
 
投资房的种类很多. 它们各不相同, 回报率也不同, 当然买价也不同. 我们这里只谈居

民住宅, 如果您想了解更多信息, 可能联系简易贷款. 
 
居民住宅出租 
 
居民住宅出租可以分为2种类型.公寓和带地的独立房子 
独立的房屋是居民住宅最普遍的形式. 特点就是容易出售, 不论是想自住还是想投资

做房东, 都会对它有兴趣. 您可以找到比较好的租客. 另外, 在这类房子上的花费较少. 
买整体的大房子一般比买独立的小公寓要贵. 
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Blocks of Flats 包括公寓和各种类型的群居楼, 他们的投资回报率通常很高. 其中最

大的优点就是您可以找很多租客, 也就是说, 如果您对其中一个租客有意见 (假设是

4户租客), 只是对1/4的租客有意见. 另外一个优点就是, 由于这些房子是为了投资而

建造的,  所以非常牢靠并且不用花费很大精力来维护.  而且如果分割成的小公寓是

独立的地契约,您就可以单独的买卖.当然我们不推崇把带地的大房子分割成这种小

公寓. 
 
缺点是比较难出售, 通常来说, 只有房东会买这样的房子. 而且会影响您的资本收入. 
由于售价是由需求决定的, 
 
直接投资(自己购买)不是投资房产的唯一选择. 除了直接投资, 还有其他不同的选择. 
 
其他选择还有Unit Trust, 由于它的多变性和灵活性, 这是目前比较流行的方式. 投资

者可以有很广泛的选择来投资, 一般商业目的较多. 
 
 
另一种有效投资房产方式就是购买房产公司的股份. 这些公司通常拥有多种不同种

类的物业, 选择多流通快. 所以通常股份也卖的比较快. 
 
 
和许多人一样, 您通常没有足够的钱来支持您的投资, 而且还需要一定的首期款, 您
怎么来投资房产呢? 
 
假设您有自己的房子, 您也有足够的盈余来投资房产. 绝大多数银行/金融机构会借

给您现有房子和投资房总和的80%, 租金收入也会被考虑在内. 
 
比如说, 您的房子值$200,000, 有$100,000的贷款, 并且买一个价值$200,000的投资房. 
您可以贷款这两间房子总价值 ($400,000) 的80%, 也就是 $320,000. 因为您已经有

$100,000的贷款, 所以您可以获得您的投资房100%的贷款. 
 
在一些情况下, 金融机构会贷的更多. 
 
 
金融 
 
如果您有专家的建议, 投资房的贷款比自住房更加简单 
 
合理安排贷款是您信贷中最重要的因素之一. 理想的贷款组合会考虑到借款人的税

收情况, 借贷资本, 长/短期目标,  财政状况, 和许多借贷产品的组合. 所有这些都可

以为借款人省下一大笔钱. 如果您还有任何疑问, 可以联系简易贷款的专家取得更多

信息. 
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税收 
 
首先, 不要让您的税收左右您的投资决策. 
 
在现行的税收法案下, 您可以按照一定的比例退税,包括维修,保养,折旧,房屋保险, 物
业管理费, 房租欠款的利息,等. 这些都可以使您的房租收入享受免税. 然而, 您不能

对您的房屋进行退税, 因为那是您的资产. 
 
在当前制定的法律条款中任何资本增值都是免税的. 当然法律条款有可能改变, 但是

请不要让税务问题而影响您投资房产的决定. 
 
 

租客的类型和招租的方式 
 
目前居民投资房最大的问题就是租客. 房屋管理员可以帮您解决这些问题. 不过还有

其他的. 另一种方式就是购买那些容易出租的房子. 很多投资者一般不会考虑出租的

对象. 这是为什么找不到好房客的重要原因. 
 
租客的类型: 
 
单身父母 
他们是比较好的租客. 他们没有什么负债, 也需要租房. 而且, 他们负责,节俭, 并且没

有太复杂的社会交际. 另外, 他们比较安静和他们的孩子相处. 
如果您想找一个单身父/母, 您需要考虑到, 方便去学校, 幼儿园, 医院 和商店, 这些

都是很重要的因素. 离公车站近也是一个很好的卖点. 另外, 有栅栏的花园对这些单

身父母来说也是很有必要吸引力的. 
 
学生 
现在的学生看起来比以前更勤奋, 但您仍然需要非常小心. 您可能在年底没人租您的

房子. 出租给学生的好处就是, 即使您的房子有些破旧, 但只要价格合理, 他们仍然会

考虑接受. 
 
便宜的家电和简单家具总能吸引学生. 你的房子需要靠近大学, 合适的公交线路或者

接近市区. 房间越多越好. 
 
年轻的白领 
这类人群是比较有吸引力的, 但他们可能会很快购买自己的房子. 另外, 他们有着很

好的收入, 一般不会弄脏房间, 所以是一个值得关注的市场. 
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他们比较喜欢干净和翻修过的老房子或者好地段的公寓, 特别是靠近市区的房子. 单
独的车库或者静街泊车是很重要的, 除了房屋外部的维护房屋内部的基本设施, 例如

洗碗机, 垃圾处理机, 自动车库 和 报警器 也是您房屋的很好卖点.  
 
对于那些严谨的老白领也有着相同的需求, 非常有趣的是, 在这类人中很多都已经拥

有了几处投资房, 但他们仍然选择在外租房. 
 
家庭 
这类人由于很多原因通常无法购买房子. 要吸引这类人, 可以参照单身父母, 但是要

注意他们会需要更多的房间. 
 
租客对房屋的要求一般都不相同.您在挑选房子的时候一定要记住, 您不仅是为自己

在找房子, 而且也要考虑到租客的需求, 这点很重要. 您可以把自己放在租客的角度

去考虑,那种房子对他们更有吸引力. 
 
和其他生意一样, 出租房产也会遇到其他房东的竞争. 买一个有潜力的置业来吸引租

客, 您可能会发现您在挑选租客的时候有很大的选择余地. 
 
 

房东和法律 
 
民居出租法案1986会影响所有的房东. 该法案定义了您作为房东的责任和义务. 您需

要了解如下信息: 
 
其中有两个基本租约条款: 固定期限条款(通常12个月)和定期条款. 所定期限在租约

上都有说明, 并且在租期开始时生效. 租约条款以书面形式存在.  
 
租金可以提前两周收取. 通常来说, 您可以提前收取两周的租金. 在这两周租金没有

用完之前, 您不能再多收任何款项. 如果房租要涨价, 房东必须提前60天以书面形式

通知房客. 另外,在租客入住180天之内, 房租不能涨价. 而且, 如果租客觉得房价高于

同地区类似房价, 租客可以要求租房仲裁. 
 
定期条款中规定, 如果租客要搬家, 除非房东书面同意缩短时间, 否则必须提前21天
书面通知房东. 房东必须提前90天通知房客搬家. 
 
以上时间可以缩短为42天, 如果: 
 

• 该置业处于空房时已经被出售; 
 

• 提前通知房东或者房东的家人要入住; 
 
如果您的租客违反了租赁条款的任何一款, 或者拖欠了租金超过21天, 您可以发一封 
“十个工作日”信给他. 限他们在十个工作日之内对此进行赔偿, 如果他们拒绝履行, 
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您可以申请租房仲裁. 这个过程一般在10天左右, 如果仲裁未果, 租房仲裁就会采取

相对的行动. 
 
正如你所见的, 法律有时候会倾向于租客. 现在您应该知道在最初挑选租客的时候有

多重要了. 然而, 真正好的租客很少, 一个好的租客能让您感到满意和放心.如果您决

定把您的房屋交给房屋管理员管理. 为了能够更好的保护您的利益, 建议你提前阅读

相关条款. 
 

能帮到您的人 
 
一般来说, 买房时做的决定都比较好. 然而, 在做投资房产时往往会出错. 所以专业的

建议就很重要. 
 
您需要的人: 
 
贷款公司 / 简易贷款 
 
您首先要做的就是知道自己能负担多少. 简易贷款的贷款专家会根据您的需要为您

制定最适合的贷款方案. 他们会告诉您需要做什么. 如果您要自己申请, 他们也会给

您中肯的建议. 
 
如果您想投资房产, 他们会为您准备一切材料, 尽量减少您的负担.如果您不想选择

投资房产,他们可以帮您设计另外的方法增加您现有的资本. 
 
 
会计师 
 
会计师会帮您尽量减少税收. 简易贷款的贷款专家也会为您提供相关的专业咨询. 就
像建立公司或者家庭基金一样, 会计师会帮您合理避税. 
 
律师 
律师会帮助你在购买房产时的法律上的问题，会保障你不会吃亏。当你准备下和约

的时候，一般应该给你的律师提前审阅。 如果有任何问题，他们会立即指出，以

保证你不会遇著麻烦。黄页上会列有很多的律师，但如有熟人可以推荐给你一位好

律师会更好。我们贷款经理可以为您推荐一些很好的律师。当你找到了一位律师，

大多数律师会很高兴和你坐下来，免费的与你讨论20分钟左右。一旦你决定了与此

律师合作，一般要花$800到$1500左右的律师费。 
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房屋定价专家。 
房屋定价专家的职责是告诉银行你要买的房子的价值与你所要付的价格是等值的。

房屋定价专家是非常有技术的专家，需要有大学本科学位和硕士的文凭。当你申请

房屋贷款的时候，贷款方一般要求房屋定价专家的价值凭估。因此你最好要你的贷

款经理给你推荐一位各银行都认可的房屋定价专家。因为房屋定价专家知道房地产

的价值，因此如果你准备装修你的房屋，最好咨询房屋定价专家的意见看是否值

得。房屋定价专家一般收$350定价费。 
 
 
房屋质量检查员。 
房屋质量检查员会在查看过一栋房屋之后，会作一份关于房屋的状况和修复情况的

报告。有时你需要花些时间来了解表面上看不到的东西，而一个好的房地产经销商

应该告诉你这栋房屋所需要做的工作(通常会在价格中显示)，也时常没有人知道房

屋的状况(包括卖主)。有时(象坏水管)修起来很贵，你可能很快就得花钱修理，你

可能刚好没钱。如果你对房屋的状况有疑问，就因该找房屋质量检查员来鉴定。一

般需花费$250左右。所以你要先确定你确实对这房子感兴趣。一件事必需记住的是

便宜的房子一定会有些工作要做。一栋年久 的房子有著“好价钱”通常暗示了需要

一些修复工作。房屋质量检查可以告诉你有哪些工作需要做，然后你可以决定你是

否还想要这栋房子。 
 
房地产专家 
和一个有经验的房地产专家建立关系对您的管理会有很大的帮助. 一个有经验的地

产专家会帮您挑选一个有升值潜力的置业. 
 
房屋管理员 
房屋管理员是很重要的角色, 并且值得您聘用. 在买房前和您的房屋管理员商量一下

是很有必要的, 他们回告诉您哪里的房子比较容易出租. 
 
一个好的房屋管理员会为您找到比较理想的租客,他们会收取2-5%的管理费. 还记得

凌晨3点水管爆裂吗? 那就是房屋管理员的问题. 他们会定期检查您的房子, 并且解

决这些问题, 比如您邻居投诉的噪音问题等. 他们也会提醒您按时交地税,保险费和

一些意外所造成的帐单. 然而, 房屋管理员会收取费用(通常是这些费用的7.5%)来解

决这些问题. 如果您房子的维护费用很好的话, 可以和房屋管理员协商来降低费用. 
另外, 您要知道的是房屋管理员的费用会抵消您收入的税收. 
 
保险经纪人 
一般情况下您将至少需要房屋和财产保险. 简易贷款会给您提供免费的一条龙的服

务, 包括了给您的各项保险的免费报价, 这样不但节省了您的时间, 而且还节省了您

的金钱, 因为您可以享有配套保险的优惠. 
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现在是去看房子的时候了。 
聪明的点子：问你的贷款经理向你推荐一个律师，银行承认的房屋定价专家和一个

优秀的房屋质量检查员。 
 
 
总结 
 
综上所述, 房产投资并没有您想象的那么困难. 您可以根据自己的情况为自己设计合

适的投资房产蓝图. 
 
任何事情都有积极的一面和消极的一面. 消极的一面, 您可能面临房屋租不出去,或
者是在卖房屋的时候亏损. 积极的一面是, 您可以从租金中有保持稳定的收入. 不但

可以帮您偿还贷款, 或者可以有一份稳定的收入. 如果长期管理适当,您最终会从投

资中受益. 
 
要拥有这些, 您现在就要做出决定. 这些决定包括: 
 

 您注重房子的品质吗? 在您可负担的价位内选择您的房子是非常重要的. 
 

 您是否愿意得到最好的建议? 去寻找最适合您的贷款组合, 税收方案和最理

想的置业. 
 

 您有耐心坚持下去吗? 房产投资不是快速富有的捷径. 通往财富的道路还很

长, 所以要多听取别人的意见.  
 

 您想自己做房屋管理员还是想雇人帮您管理呢? 让别人来做会让您更省心, 
并且省税. 如果可以的话, 让他们帮您管理会是一个不错的选择. 

 
 您的流动资金能维持房产投资的运行吗? 如果利率上升, 您的流动资金将会

出现问题 – 换句话说, 您将花费很多在您的投资房上面. 如果没有租客, 您能

够维持您的贷款吗? 
 
如果您的决定是正确的, 您将会得到很好的回报. 关键是行动. 有很多投资者犹豫了

很久, 耽误了决策. 他们一直在说 “我希望, 我会 …”, 你可以加入他们的行列, 或者成

为他们羡慕的对象. 区别就在于所做的决定. 即使您不想投资房产, 和一些成功的房

东, 金融业从事者, 或者会计师和地产专家交流一下, 找出事实的真相,  
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                                                              附加信息1: 房屋投资理财清单 
 

 项目

老旧房子 折旧率

  税率 33%
利率 8% 土地 $115,000

 地税&保险 $1,500 建筑物 $55,000 4% $2,200
维修&保养 $600 基本设施 $30,000 12% $3,600
每周租金 $320
利润 3% 总额 $200,000 $5,800

折旧分析 Avg. Depn. Rate

* (允许每年4周的空置) 
 

首期 0% 10%
资产 $0 $20,000
贷款额 $200,000 $180,000

每月还贷数额 $1,333 $1,200
(只付利息)  
 
年消费额

利息 $16,000 $14,400

地税&保险 $1,500 $1,500

维修&保养费 $600 $600
总额 $23,900 $22,300

 应付税额 -$8,540 -$6,940

付税反还 $2,818 $2,290

税后净利润 -$5,722 -$4,650

 
 
年现金总收入 $78 $1,150
现金周收入 $2 $22
除去折旧的现金收入  
年资本净利润 $6,000 $6,000
       

       备注:此数据仅供参考 
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附加信息 2: 房屋出租理财清单 

 
 

项目  折旧分析 Avg. Depn. Rate 
  老旧房屋  折旧率  

税率      
利率  土地    

地税&保险  建筑物    

维修& 保养费  基本设施    

每周租金收入      

利润  总额 ---------  ---------- 
* (每年允许有 4 周空置期) 
 

首期 0% 10% 

资财 $ $ 

贷款额 $ $ 

每月还贷额 $ $ 

(只付利息)   
 

年收入   

年租金收入  (48 周) $ $ 
   
年消费额   
利息 $ $ 

地税&保险费 $ $ 

维修&保养费 $ $ 

总额 $ $ 
   
应付税额 $ $ 
   
付税反还 $ $ 

税后净利润 $ $ 
 
年现金总收入 $ $ 
每周现金收入 $ $ 
除去折旧的现金收入  

 
年资本净利润 $ $ 

备注:此数据仅供参考 
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                                                              附加信息 3: 净收入清单 

 
 

资产 市场价值

主要房产投资额 $

其他投资 $

房贷首付额 $

可流动资金 $

管理资金 $

股份 $

其他投资 $

商业资产 $

汽车 $

市内陈设品 $

其他资产 $
总资产 $  
  减去: 

负债 市场价值

房屋贷款额 $
其他资产贷款额 $
透支 $
其他贷款额 $
信用卡 $
分期付款额 $
学生贷款 $
其他负债 $
总负债额 $
 

总资产 $
减去总收入 $
净资产是 _____/ _____/ _____ $
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                                                     附加信息 4: 房屋出租信息目录 

 
 
房屋地址: ________________________________________________________ 

租金价格: $ ______________________  估价: $ _________________________ 

卧室数量: ___________________ 

现在正在出租中? 是/ 不是           租金价格: $ ____________________ 

合同条款: ________________________________________________________ 

备注: ______________________________________________________________ 

___________________________________________________________________ 

 

内部设施 有 没有

车库 / 车棚

近街泊车

靠近公车站

好区

栅栏

靠近学校和幼儿园

靠近商店

靠近医院

易维护

暖气

面向北/阳光好

洗衣机

自动车库控制装置

报警装置

其他:

 


