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這是個不同凡響的日子。這一天，您來到產權或託管交易公司，在虛線處
簽上自己的姓名，交出一張支票，準備擁有自己的新家。這時候，您與賣
方也必須支付「過戶」費或成交費，此費用是支付給為不動產購買與出售
提供專業服務的不同機構的累計費用。

這樣的日子，通常充滿了不確定性與壓力。為了協助您更清楚地瞭解這個
令人費解的主題，加州土地產權協會備有一份與產權、過戶與過戶費相關
的常見問答集。

過戶費中包含了哪些服務費？

通常您必須支付估價費、貸款費、產權交割代管費、預付費用（如地產稅
和屋主保險費、產權保險費、房仲佣金、害蟲檢測費等）。

我預計要付的過戶費是多少？

您支付的過戶費金額將視情況而定；不過，購買自住宅並申貸時，您會在
提出房貸申請書後，收到一份根據房地產過戶程序法擬定的過戶費用估
價單。此估價單會貼心的載明您在房地產交易過程中所需支付的預估過
戶費用。您成交而成為新屋主時，即會拿到這一張分列出各項費用的明細
清單。

過戶費用可以分期付款嗎？

不行，理由顯而易見。各方機構在房屋過戶時已善盡其職責，並等候收
款。產權或託管交易公司會在收到款項時，依照履約保證說明書付款給
這些機構。

我可以開個人支票支付我的過戶費嗎？

您的過戶費應以加州機構所核發的銀行本票支付，應付金額的開立收款
人為產權或託管交易公司。個人支票可能會拖延過戶，產權或託管交易
公司也可能不接受個人支票。州外支票也可能因為結算支票的延遲而使
過戶拖延。

加州法律是否規定在購屋或房屋重新貸款時，必須購買
產權保險？

否。不 過，無 論 是 購 買 還 是 重 新 貸 款，幾 乎 所 有 的 貸 款 機
構 都 會 要 求 為 信 託 契 據 面 額 購 買 產 權 保 險 。 審 慎 的 屋 主
也 會 很 重 視 一 次 性 支 付 之 產 權 保 險 費 所 帶 來 的 保 障 。 

我預計要付的產權保險費是多少？
這一點經常為人誤解。雖然產權公司或託管交易公司經常成為買賣成交的
會集地，但過戶總費用中，只有一小部分是真正用於產權保險。

您的產權保險費金額實際上可能不到房屋買進價格的百分之一，也不到
過戶總費用的百分之十。產權保單只要付一次保費，即對您與您的繼承人
永久有效。

產權保險費由誰支付？是買方還是賣方？
出乎意料的是，在加州，「誰付保費」在每個郡縣不盡相同。在某些郡縣
內由買方支付，某些郡縣則由賣方支付。在某些郡縣內，賣方會支付屋主
產權保單的保費，而買方會支付貸款機構的保單保費。不過，無論在哪
種情況下，「誰付過戶費」這個問題的答案，是基於買方與賣方之間的協
議。通常，此協議會按照您所在郡縣的慣例而定。

為什麼要分開核發屋主和貸款機構的保單？

您與您的貸款機構雙方都希望能獲得產權保險所提供的保障。購屋是人
生大事，您會希望確保房屋的所有產權都是您的。產權保險公司能確保您
的權益，保障您免於產權求償。

您的貸款機構則是希望確保可對您的房產行使留置權與進行轉讓。「轉
讓」是什麼意思？在加州，我們一直是房貸進口者。本地的貸款機構常常
會在這裡「生產」房貸，然後再將房貸的債權賣給州外投資者。該投資者
可能從未見過這戶房產，因此必須知道能對這戶房產行有效的留置權。
產權保險即為確保方式。如果沒有有效的產權保單，基本上即無法轉讓
貸款。

我的產權保費包含哪些費用？

產權保險公司與財產或意外保險公司不同，前者的營運理論是「消除風
險」。只有在密集辨識風險的某段期間過後，才能達到消除風險的效果。

產權公司每年將很高比例的營收花在收集、儲存、維護與分析正式記錄
上，以獲得影響不動產產權的資訊。產權保單的核發是高度人力密集的
作業。它的基礎是產權「工廠」或產權記錄的資料庫，在許多情況下，可追
溯到一百多年前的記錄。每天，有許多影響不動產的記錄文件發佈到這些
工廠內，每當有人檢索某塊宗地的產權時，所需資訊已經整理好，可供快
速精確的擷取。

訓練有素的產權專家能夠藉助於他們自己的綜合產權工廠，找出他人可
能擁有您房產哪個部分的產權，例如記錄在案的抵押、訴訟、利益爭端、
您產權中的路權或其他產權負擔。在您成交前，可先試著「清除」這些您
無意承擔的產權負擔。

產權公司的目標，就是對公開記錄進行此類徹底的檢索和評估，以防發生
求償。當然，這是異想天開：我們生活在不完美的世界，人為疏失和不斷
變動的法律解譯，使百分之百清除風險變得不可能。發生求償時，產權保
險公司會有專業的理賠人員負責，確保您的產權受到保單條款的保障。

總之，當您支付產權保單的保費時，別忘了，您是付款給由專業人員組成的
團隊，這群人會分工合作為您研擬產權保單，給您不動產產權最高保障。

如果我有產權和過戶費方面的疑問，我該詢問誰？

產權或託管交易公司人員可檢閱和解說您的產權保單及您的過戶費清
單。萬一您有進一步的疑問，或需要法律或稅務建議，您的產權或公證專
員會為您轉介合適的釋疑資源。別忘了，產權或公證專員並非律師，無法
給予您法律建議。

本資料無法作為法律聲明之文件，亦不得將其視為法律、稅務或投資建議。我們鼓勵您諮詢您的法律、稅務或投資專業人員，以獲得更具體的建議。本份資料僅供一般講解和/或參考資訊之用。雖然當中所載之資
訊來源信實可靠，但並不表示完全精確無誤。僅供個人或代表本公司進行行銷推廣活動時使用，不得重製。
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