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Chinese Version

公平借貸：
瞭解實情



「朋友們，今天我對你們說，在此時此刻，我們雖然遭受種
種困難和挫折，我仍然有一個夢想。這個夢想深深紮根於
美國的夢想之中。我夢想有一天，這個國家會站立起來，
真正實現其信念的真諦：「我們認為這些是不言而喻的真
理，即人人生來平等。」」

小馬丁•路德•金恩（Martin Luther King, Jr.）博士
1963 年 8 月 28 日
哥倫比亞特區華盛頓市遊行期間



住宅與城市發展部使命聲明

住宅與城市發展部（HUD）的使命是提高房屋擁有率、支持社區
發展以及提高無歧視經濟適用房的獲有率。

公平住宅與平等機會辦公室（FHEO）使命

FHEO的使命是透過強制執行和實施禁止基於種族、膚色、宗
教信仰、性別、原國籍、殘障和家庭狀況進行住宅歧視的法律，

為美國的所有居民創造平等的住宅機會。

《公平住宅法》

《1968年民權法》第八章（《公平住宅法》修訂版（《美國法典》
第42篇第3601條及後續條款）禁止在房屋銷售、租賃及融資以
及其他與住宅房地產相關交易的過程中以種族、膚色、原國籍、
宗教信仰、性別、家庭狀況（定義為有未滿18歲的兒童與父母
或法定監護人同住、有孕婦或正在申請獲得監管未滿18歲兒童

人士的家庭）以及殘障為由進行歧視。





瞭解公平借貸





「我提議今年再次進行公平住宅立法，因為這是適當和正
確的做法。儘管困難重重或無法獲得大多數的人的認同，
但我們必須與不公平進行抗爭。」

美國前總統林登•詹森（Lyndon B. Johnson）— 1967年2
月15日
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 瞭解公平借貸及其監管法律對我們每個人來說均至關重要。瞭
解聯邦《公平住宅法》如何保護您的公平住宅權能幫助您識別借
貸歧視。

什麼是公平借貸？

公平借貸禁止貸款公司在您申請房屋抵押貸款時考慮您的種族、
膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘障因素。公平借貸
確保人人享有同等的借貸機會。

是否存在保護我的借貸權利的法律？

是。聯邦《公平住宅法》保護您的公平借貸權利。公平住宅與平
等機會辦公室負責強制執行聯邦《公平住宅法》，州和地方強制
執行機構則負責強制執行實質上與聯邦《公平住宅法》等效的公
平住宅法律。如需瞭解有關《公平住宅法》的進一步資訊，請查閱
網站 www.HUD.gov/fairhousing。亦存在其他法律（包括《平等
借貸機會法））可保護您的權利，但HUD不強制執行此等法律。
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如果我不是美國人，聯邦《公平住宅法》會保護我嗎？

是，無論您是否是美國公民、有居留權的外國人（「綠卡」持
有人）或無正式身份的美國居民，您都會受到聯邦《公平住宅
法》的保護。

買房時如何獲得《公平住宅法》的保護？

聯邦《公平住宅法》規定，在銷售、租賃或融資房屋的過程中以
種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘障為由進
行歧視屬於非法行為。

請舉出一些借貸歧視行為的範例？

當貸款公司以下列一種或多種方式行事時，即被視為借貸歧
視：

•  以種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘
障為由，拒絕發放抵押貸款；

•  以種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘
障為由，拒絕提供抵押貸款的相關資訊；
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•  以種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘障為
由，實施不同的抵押貸款條款或條件，如不同的利率、點或
費用；

•  以種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘障為
由，在對物業進行估值時進行歧視；

•  以種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘障為
由，引導申請人購買不良抵押貸款產品；

•  以種族、膚色、原國籍、宗教信仰、性別、家庭狀況或殘障為
由，提供較差的抵押貸款服務。

銀行職員是否會有借貸歧視？

是。任何貸款公司、房地產和抵押貸款經紀人、估價師、貸款服務
人員和產權公司均可能在抵押貸款過程的任何階段有借貸歧視。
您應當立即向HUD或州或本地公平住宅管理機構舉報任何試圖
侵犯您的公平借貸權利的個人、公司或實體。（請參閱紅色標籤 
「舉報借貸歧視」）
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何時會存在借貸歧視？

無論您是購買房屋還是重新為房屋融資，均可能在借貸程序的任何階段出現借貸歧視。例如，
如果貸款公司因您的種族或民族拒絕提供抵押貸款，或貸款公司因您的種族或民族收取高額
費用，為您當前的抵押貸款重新融資，貸款公司即違反了聯邦《公平住宅法》。

借貸歧視有哪些警告跡象？

借貸歧視的跡象可能很明顯，亦可能不明顯。貸款歧視可能出現在抵押貸款產品行銷、抵押貸
款交易、貸款條款與條件、房屋估價和貸款服務過程中。

在抵押貸款產品行銷的過程中，請留意：

•  積極遊說對特定少數民族社區、種族或民族群體和社區不利的信用條款；或

•  將特定種族引導至高費用貸款公司 

在抵押貸款交易過程中，請留意：

•  要求女性提供貸款共同擔保人，但不對男性作此項要求。
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在更頻繁針對特定種族或國籍或女性的抵押貸款條款與條件中，請留意：

•  不必要的借款手續費；

•  過高的估價費；

•  過高的經紀人或貸款公司費用；

•  不必要的記錄費；

•  過高的提前還款罰款；或

•  未經借款人同意在過戶時更改抵押貸款條款。

在房屋估價中，留意因借款人或鄰近社區其他居民的種族或國籍而估價過低的物業。

在抵押貸款服務過程中，請留意：

•  因借款人或鄰近社區其他居民的種族或國籍而實施更苛刻的還款或止贖房屋的條
例。







避免成為
受害者





「對我而言，《1968 年公平住宅法》是當年參議院最重要的
事件。我始終相信，結束住宅歧視會使貧民區隱藏的一大堆
問題會得到緩解，包括學校品質低劣、缺少工作和機會……」

參議員愛德華•威廉•布魯克（Edward W. Brooke）
節選自「跨越種族疆界」（Bridging the Divide）
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瞭解借貸文件、目的以及HUD如何在借貸過程中提供協助，能提
高您的意識，幫助您避免成為借貸歧視的受害者。

在借貸過程中，我應當收到哪些文件？

抵押貸款經紀人和貸款公司必須提供抵押貸款申請，並接收有意
提交申請的人送交的申請。作為成功的申請人，貸款公司必須免
費向您提供以下文件：

•  誠信估算表；

•  誠實借貸披露聲明；

•  您的貸款申請副本；以及

•  抵押貸款服務披露聲明

如果借款人購買抵押貸款，還應收到一份《特別資訊手冊》，並在
過戶或結算時收到「HUD-1結算表」。

我爲什麽需要這些文件？

   1.	《特別資訊手冊》包含有關各種房地產結算服務的客戶資
訊。貸款公司僅須在借款人購買房屋時提供該資料。
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   2.	「誠信估算表」（GFE）是可能的借款人可能因房屋融資產生的費用或費用範圍估算。貸款
公司須在收到抵押貸款申請後三個營業日內向借款人提供GFE。

   3.	在抵押貸款過程中，借款人將收到兩份「誠實借貸披露聲明」（TIL）。填寫抵押貸款申請
後將隨「誠信估算表」收到第一份初步版本TIL。初步TIL將披露您的年利率（APR）、融資
費用、融資數額和還款總數。第二個版本是最終版本，是借款人將在抵押貸款過戶或結算
時簽署的文件之一。最終TIL披露您的抵押貸款條款和任何提前還款罰款。

借款人可將初步TIL與不同貸款公司或不同類型抵押貸款的其他初步TIL進行比較，從而 
	 比較不同貸款的費用。

   4.	抵押貸款過戶或結算時將收到「HUD-1結算表」。借款人可要求在結算前一天收到一份
HUD-1副本，以便他們將抵押貸款費用與「誠信估算表」中披露的費用進行比較。

「HUD-1結算表」：

•  必須顯示所有抵押貸款交易的所有實際結算費用；

•  應清楚地分項列出結算或結算外支付的所有與過戶相關的費用；

•  必須在住宅物業交易「過戶」或「結算」的過程中提供給借款人；以及

•  應針對傳統貸款以及聯邦住宅管理署（FHA）和退伍軍人管理署（VA）抵押貸款發
放。
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在所有的房地產相關交易中，借款人均會收到HUD-1，其中包括：

•  房屋購買貸款；

•  重新融資貸款；

•  物業修繕貸款；

•  貸款公司批准的抵押貸款承接；

•  房屋抵押擔保信用額度（HELOC）；以及

•  反向抵押貸款。

   5.	借款人抵押貸款申請副本將隨其他初步披露文件（例如「誠實借貸披露聲明」、「抵押貸款
服務披露聲明」及「誠信估算表」一起送給借款人。借款人可根據自己瞭解的自身經濟能力
核查申請中的資訊。

   6.	「抵押貸款服務披露聲明」向借款人披露貸款公司是否願意提供抵押貸款，還是將其轉給
另一家貸款公司，以及任何申訴解決程序。可幫助借款人瞭解自己是在與什麽樣的公司進
行交易。



19

在借款過程中，我如何使用這些文件？

借款人應當在過戶或結算前查閱《特別資訊手冊》、「誠信估算表」（GFE）、HUD-1 和「抵押
貸款服務披露聲明」。例如：

•  《特別資訊手冊》可用作可提供房地產服務的參考資料。

•  借款人應保留GFE，以便與最終結算費用進行比較，並向貸款公司詢問有關任何變
更的問題。

•  「抵押貸款服務披露聲明」將用作貸款公司有關提供貸款服務意願的參考資料。

我的抵押貸款過戶後，我是否還需要這些文件？

是。作為借款人，您將需要「HUD -1結算表」。HUD -1會分項列出向您提供的服務以及 
借貸過程中收取的相關費用。過戶後，您將在申報個人所得稅時使用HUD-1記錄房地產 
交易費。

如果我在借貸過程中需要協助，應當與誰聯絡？

HUD提供許多資源，可在借貸過程中為您提供協助。如需查閱所在地HUD辦公室的完整列表，
請查閱HUD的網站 www.HUD.gov/offices。
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另外，全國經HUD批准的住宅諮詢代理機構可免費或象徵性收費為您提供建議，例如購
買房屋、違約、止贖、信貸事宜及反向抵押貸款。如需尋找離您較近的住宅顧問，請電洽  
(800) 569-4287，或查閱網站 www.HUD.gov/offices/hsg/sfh/hcc/hcs.cfm 中刊載的HUD住
宅顧問名單。







掠奪性借貸歧視





「我們主要面臨的是一個道德問題……是否向所有美國人提
供平等的權利和平等的機會，我們是否會向期望中那樣對待
美國同胞。」

約翰•肯尼迪（John F. Kennedy）總統，1963 年
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瞭解如何舉報公平借貸違規者有助於制止借貸歧視。

我應當與誰聯絡舉報借貸歧視？

如果您感到貸款公司、經紀人或參與住宅房地產相關交易的任何
人士歧視您，可向HUD或公平住宅部門提出申訴。

我如何提交申訴？

您可透過以下方式向HUD提交借貸歧視申訴：

•  撥打全國反歧視熱線電話 1-800-669-9777（語音）， 
1-800-927-9275（TTY）； 

•  在HUD網站 www.HUD.gov/fairhousing上填寫申訴表；或

•  寫信給您所在地HUD辦公室。

對於殘障消費者，HUD還提供：

•  口譯服務；

•  磁帶和盲文資料；以及

•  閱讀和填表協助。
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申訴中應當包含哪些資訊？

您的申訴必須包含：

•  您的姓名和地址； 

•  您申訴的個人或公司的姓名/名稱或地址；

•  涉及的住宅地址或其他幫助識別的資訊；

•  指稱的違反行為（導致您認為您的權利受到侵犯的事件）簡短描述；以及

•  指稱的違反行為的發生日期

哪些人能提交申訴？

公平住宅法律規定，受到借貸歧視傷害的任何人均有權提出公平住宅申訴。如果您受到歧視
借貸行為的傷害或會受到傷害，您可以免費向HUD提出申訴，HUD將調查您的申訴，您無需支
付任何費用。

任何人如果受到歧視借貸行為的傷害，均可提出申訴，包括企業、私營公平住宅組織、殘障權
利組織或業主協會等實體。任何人均可向HUD舉報借貸歧視。
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提交申訴對我目前的抵押貸款有何影響？

提交申訴不會影響您目前的抵押貸款。在整個調查過程中，借款人有責任履行對貸款公司、經
紀人或參與住宅房地產相關交易的任何人承擔的責任。

提交公平住宅申訴的時限是什麽？

申訴必須在指稱的歧視行為發生或終止後一年內提交給HUD。您還可以在指稱的歧視行為最
後一次發生或中止後兩年內在聯邦法院提出訴訟。

根據指稱的歧視行為發生的城市、縣或州不同，您還有權向州或地方政府部門提出申訴，提交
申訴的時限可能與聯邦《公平住宅法》規定的時限不同。
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當我提出申訴後，會怎樣？

HUD接到您的申訴後，可能將申訴轉給公平住宅與平等機會辦公室（FHEO）進行調查，或 
（如適用）轉交給州或地方部門（公平住宅援助計畫，亦稱為「FHAP」部門）。每個FHAP均
實施公平住宅法，HUD認為這些住宅法相當於《公平住宅法》。FHEO收到您的申訴後會通知
您。FHEO或FHAP部門將：

•  通知您認為應對指控的歧視負責的人士，即「被告」，讓他們有機會提交答辯；以及

•  調查您的申訴，確定是否有合理依據相信您在《公平住宅法》或實質相同公平住宅法下
的權利遭到侵犯。

申訴調查期間會怎樣？

在調查期間，如有可能，FHEO或FHAP部門將嘗試達成申訴自願解決方案，可能會簽署調解協
議。調解協議只有在各方均同意的情況下才能簽訂。如果各方簽署調解協議，HUD或FHAP部
門將終止調查並結案案例。如果調解失敗，調查將繼續進行。

如果我的案例需要接受法官審理，我是否需要支付律師費？

不需要。如果HUD或FHAP部門調查並發現合理的依據，相信存在歧視，則不會在發現該調查
結果後結案，您的案例將透過召開行政聽證會或在法院處理。在這種情況下，您的案例將由 
政府律師處理，您無需支付任何費用。
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如果HUD或FHAP部門發現不存在歧視，會如何處理我的申訴？

如果HUD或FHAP部門未發現合理的依據證明存在歧視，將會結案，相關部門將向您發出通
知，接受結案原因。即使HUD或FHAP部門沒有發現合理的依據，您仍有權在法院提出私人民
事訴訟，但您必須在規定的時限內提出，不包括HUD或FHAP部門調查和處理您的案例的時
間。

如果HUD或FHAP部門發現合理的依據，認為有人對我進行歧視，會怎樣？

《公平住宅法》和基本相同的公平住宅法律允許您選擇如何處理申訴。您可以選擇透過召開行
政聽證會或在法院處理您的案例。發現合理的依據後，將要求各方「選擇」其中一種方法。

如果我決定或被告決定在透過召開行政聽證會解決我的申訴，會怎樣？

如果您的案例進入行政聽證程序，HUD或FHAP部門的律師將免費代表您對案件提出訴訟。此
外，您可以參與案例訴訟，自費聘請自己的律師。對HUD而言，行政法官（ALJ）將考慮您和被
告提出的證據。如果ALJ裁定存在歧視，可能會命令被告：

•  補償您的實際損失，包括恥辱、痛苦和折磨；

•  提供其他補救方案，例如按照非歧視條款提供抵押貸款；
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•  向聯邦政府支付民事罰款，維護公共利益。ALJ將對初犯指定適當的罰款，如果再犯，罰
款會增加；以及

•  為您支付合理的律師費。

如果我或被告決定在法院解決我的申訴，會怎樣？

如果您決定在法院聆訊您的案例，HUD會將您的案例轉給美國司法部（DOJ）。DOJ將在指稱
的歧視發生地提出民事訴訟。政府律師將代表您對案例提出訴訟。此外，您可以參與案例訴
訟，自費聘請自己的律師。如果您或被告選擇在法院解決申訴問題，FHAP部門將展開類似的
程序。您或被告可請求陪審團審判。如果法官或陪審團裁定存在歧視，可命令被告：

•  補償您的實際損失，包括恥辱、痛苦和折磨；

•  提供其他補救方案，例如按照非歧視條款提供抵押貸款；

•  向聯邦政府支付民事罰款，維護公共利益。聯邦法院法官將對初犯指定適當的罰款，如果
再犯，罰款會增加；以及

•  為您支付合理的律師費。
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注意抵押貸款
選擇和條款
 





「一定要給他人與我同等之機會與權利，猶如與我本人休
戚相關；一定要讓他人獲得相同的權利，猶如我本人必須
享有之完整的權利。」

沃特•惠特曼（Walt Whitman）
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申請人和借款人應瞭解抵押貸款的類型以及條款和條件。瞭解抵
押貸款的運作方式將有助於您選擇最適當的融資方法。

對於任何抵押貸款，請您的貸款公司與您一起審閱所有的條款。

什麽是抵押貸款？

您在購買房屋時，貸款公司給您一筆抵押貸款，以賺取該房屋的利
息。抵押貸款可針對購買房屋或房屋重新融資發放。借款人應根
據抵押貸款的特徵（條款和條件）選擇抵押貸款。例如：

•  抵押貸款的數額；

•  抵押貸款的期限（時期）；

•  抵押貸款的利率；以及

•  付清抵押貸款使用的方法

什麽是固定利率抵押貸款，如何運作？
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固定利率抵押貸款指利率在整個貸款期限（時期）內保持不變的貸款。借款人知道利率在其付
清或重新融資抵押貸款之前不會變更。

什麽是可調利率抵押貸款，如何運作？

可調利率抵押貸款的利率在貸款期限內會變動。通常初始利率很低，在至少一個月後會上調。

什麽是最後支付一筆較大數額的抵押貸款，如何運作？

這種類型的抵押貸款在貸款期限內並不完全按照分期償還的方式付款，在抵押貸款到期時剩
有應付餘額。抵押貸款最終還款（餘額）的數額較大。最後支付一筆較大數額的抵押貸款在支
付最後一筆較大數額的還款前可有可調或固定還款方式。

什麼是負攤還？

負攤還發生在月付款額低於所有利息費用時。未付利息會增加至未付本金餘額內，這意味著貸
款餘額可能增加。如果借款人每月未支付足夠的數額，則其所欠數額可能高於抵押貸款開始時
的數額。

負攤還可能發生在可調利率抵押（ARM）貸款具有還款上限，導致月付款額低於應付利息。

什麼是提前償還罰款？
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提前償還罰款是借款人嘗試在貸款公司確定的固定截至日期之前重新融資或付清抵押貸款應
繳付的費用。提前償還罰款旨在補償貸款公司發放抵押貸款的固定費用。此類款可能很高，應
在初步和最終《誠實借貸披露聲明》和抵押票據或抵押票據增補中披露。

借款人在接受抵押貸款前，應提出以下四個重要的問題：

•  抵押貸款是否有提前償還罰款？

•  罰款數額是多少？多少年有效？

•  貸款公司是否會提供較低的利率，以換取借款人接受提前償還罰款？

•  貸款公司是否提供其他沒有提前償還罰款的抵押貸款？

（如需欲瞭解其他條款，請參閱藍色標籤「術語表」）
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其他借貸資源





「只要對任何人購買或租賃房屋存在偏見，美國的住宅市
場就會出現分裂。」

參議員特德•肯尼迪（Ted Kennedy）
1980年8月12日



46

瞭解可協助您解決對銀行和非銀行借貸機構提出申訴的其他監管
機構。

機構和地址 在解決針對貸款公司提出的申訴
中的作用

U.S. Department of
Housing and Urban
Development
Office of Fair Housing
& Equal Opportunity
451-7th Street, S.W.
Washington, DC  20410
電話： (800) 669-9777 （語音）
電話： (800) 927-9275 (TTY)
www.HUD.gov/fairhousing

U.S. Department of
Housing and Urban
Development

Federal Housing Administration

451-7th Street, S.W.
Washington, DC  20410
電話： (800) CALL-FHA (225-5342)
www.FHA.gov

處理針對所有涉及抵押程序的貸款公司

與其他各方提出的不公平借貸申訴。

處理有關FHA承保的抵押貸款申訴。

公平借貸



公平借貸
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Federal Deposit
Insurance Corporation

Division of Compliance

1730 Pennsylvania Avenue, N.W.
7th Floor
Washington, DC  20429
電話： (877) 275-3342
www.FDIC.gov/consumer/index.html

處理針對並非聯邦儲備系統成員的FDIC承

保州立銀行的申訴，並對此類銀行進行監

管。

機構和地址 在解決針對貸款公司提出的申訴
中的作用

Federal Trade Commission

Consumer Response Center

600 Pennsylvania Avenue, N.W.
Washington, DC  20580
電話： (877) 382-4357 
www.ftc.gov

處理有關大部份非銀行貸款公司（如抵押貸

款和融資公司以及州立信用社）的申訴。



National Credit
Union Administration

1775 Duke Street  
Alexandria, VA  22314-3428
電話： (703) 518-6300
www.ncua.gov

處理針對全國信用社的申訴，並對全國信

用社進行監管。

機構和地址 在解決針對貸款公司提出的申訴
中的作用

Office of the Comptroller
of the Currency

Compliance Management

250 E Street, S.W.
Mail Stop 3-9
Washington, DC  20219
電話： (800) 613-6743
www.occ.treas.gov

處理針對名稱中通常包含「全國」或名稱

後帶有「N.A.」的國家銀行的申訴，並對此

類銀行進行監管。
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公平借貸



公平借貸
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Office of Thrift Supervision

Consumer Affairs Division

1700 G Street, N.W.
Washington, DC  20552
電話： (800) 842-6929
www.ots.treas.gov.

處理針對聯邦儲蓄和貸款以及聯邦儲蓄銀

行提出的申訴，並對此類機構進行監管。

機構和地址 在解決針對貸款公司提出的申訴
中的作用

The Federal Reserve Board

Division of Consumer
and Community Affairs

20th and Constitution Avenue, N.W.
Mail Stop 801 
Washington, DC  20551
電話： (202) 452-3693
www.federalreserve.gov.

處理申訴，並監管州立特許銀行和信託機

構。同時執行《誠實借貸法》、《平等信

用機會法》和《公平信用報告法》。
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公平借貸
處理有關農村發展部承保的抵押貸款的申訴。

機構和地址 在解決針對貸款公司提出的申訴
中的作用

U.S. Department of Agriculture

Rural Development/
Rural Housing Services

Mail Stop MC-0783
Washington, DC  20250
電話： (202) 720-1474
www.rurdev.usda.govl

U.S. Department of Justice

Civil Rights Division

950 Pennsylvania Avenue, N.W.
Housing and Civil Enforcement 
Section, NWB
Washington, DC  20530
電話： (800) 896-7743
www.usdoj.gov/crt/housing/
fairhousing/index.html

處理涉及非法歧視的「形式或慣例」或引發

「普通公眾重要性」問題的申訴，此類申訴

根據聯邦《公平住宅法》或《平等信用機會

法》提出。



公平借貸
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機構和地址 在解決針對貸款公司提出的申
訴中的作用

U.S. Department
of Veterans Affairs

Consumer Affairs Service

810 Vermont Avenue, N.W.
Washington, DC  20420
電話： (202) 273-5770
www.va.gov

處理有關退伍軍人事務部擔保的抵押貸

款的申訴。

如需瞭解其他借貸資源，請與您所在州和地方政府辦公室聯絡，
例如消費者保護機構、銀行與金融服務部以及州法務總監辦公
室。

注意：州特許銀行的存款由FDIC承保，但由該州的銀行/金融機構
部門監管。針對此類銀行提出的申訴應向州立銀行部門提出。





術語表





公平住宅：

這不是一項選擇；

這是法律
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可調利率抵押貸款（ARM）— 可調利率抵押貸款（ARM）的初
始利率通常低於固定利率抵押貸款的利率，因此月付款額較低。
相對於固定利率抵押貸款，ARM使借款人可獲得較高數額的抵
押貸款。ARM的利率基於反映不斷變動市場利率的指數定期進
行調整。調整利率時，月付款額會增加或減少。

攤還 — 透過在一段時期內定期還款的方式逐步償還抵押貸款。
如要「完全攤還」，還款必須涵蓋本金及在某一特定期間內應付
的抵押貸款利息。攤還表是為還款制定的時間表。

年利率（APR） — 指如果持有抵押貸款一年時間，將支付的費
用佔抵押貸款本金的百分比。APR 包括利息費用和收取的抵押
貸款費用。抵押貸款的APR必須予以披露，以便借款人更好地瞭
解信貸成本。

申請人 — 已填妥抵押貸款申請文件的人士。

最後一筆支付較大數額的抵押貸款 — 最後一次付款遠遠高於
抵押貸款期限內付款的一種類型的抵押貸款。如果借款人預期
在貸款到期時進行重新融資或有足夠數額的資金一次性付清
抵押貸款的餘額，則可以選擇最後一筆支付較大數額的抵押貸
款。
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借款人 — 已獲批准可接受抵押貸款且此後有責任根據抵押貸款條款償
還該貸款及任何附加費用的人士。

抵押品 — 有價值的物品，如果借款人未能按期償還抵押貸款，貸款公司
可將該物品拿走作為補償。借款人通常需要將房地產或個人財產作為抵
押品，以便獲得抵押貸款。就抵押貸款而言，借款人購買的物業通常為抵
押品。

信用記錄 — 借款人的各類債務（包括信用卡及其他消費者債務）以及是
否及時償還此類債務的記錄。抵押貸款公司會審查借款人的信用記錄，以
幫助確定抵押貸款的類型以及借款人有資格獲得的信貸條款。

信用評分 — 基於您的借款與還款記錄，根據對您償還債務能力進行的獨
立統計評估，建立的信用評級。信用授予方使用積點系統評估您的信用記
錄，有時在300至850點的範圍。如果您始終按時支付賬單，則更有可能擁
有良好的信用，因此可能獲得更優惠的抵押貸款或信用卡條款，例如利率
相對較低。如果因您遲付賬單或違反貸款合約，導致您的信用評級較低，
則很可能獲得更差的條款或完全拒絕向您發放信貸。

債務收入比 — 債務付款與收入的比率，包括借款人的住宅債務及其他債
務。貸款公司在抵押貸款承銷過程中計算該比率，並將結果作為確定借款
人是否有資格獲得抵押貸款的一項重要因素。比率越高說明債務負擔越
高，通常表明違約風險越高。
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《平等信用機會法》（ECOA） — 聯邦法律規定債權人平等授予信貸，不
得因種族、膚色、宗教信仰、原國籍、年齡、性別、婚姻狀況，或由於申請人
的全部或部份收入源自任何公共援助計畫，或由於申請人本著誠意行使 
《消費者信貸保護法》規定的任何權利而歧視申請人。可在《美國法典》第
15篇第41章第IV分章中查閱ECOA。

《公平信用報告法》（FCRA） — 監管消費者信用報告機構對消費者信
用報告的披露、並制定更正信用記錄錯誤程序的一項消費者保護法。可在 
《美國法典》第15篇第1681節及後續章節中查閱FCRA。

公平借貸 — 禁止非法借貸歧視的條款。《公平住宅法》禁止因種族、膚
色、宗教信仰、原國籍、性別、婚姻狀況或殘障進行歧視。此外，《平等信用
機會法》（不由HUD管理）禁止因年齡、接受公共援助、婚姻狀況和本著
誠意行使《消費者保護法》規定的權利進行歧視。

費用 — 借款人必須支付的任何服務費。

止贖 — 貸款公司發起的法律程序，以收回違約抵押貸款的抵押品。

真誠費用估算（GFE） — 對可能的借款人可能因房屋融資導致的費用或
費用範圍的估算。
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HUD-1結算表 — 在過戶或結算住宅房地產交易期間提供給借款人的披露表，其中分享列出所
有的抵押貸款交易的全部實際結算費用。

收入 — 賺取或從多種來源（例如，工作、投資、信託和子女贍養費）獲得的錢款。

利息 — 貸款公司就延長信貸收取的費用，通常為抵押貸款數額的某一百分比。利率即使僅有
微小的差異也會使借款人在整個期限支付的費用產生極大的差異。負責任的貸款公司會根據
借款人在抵押貸款中承擔的風險水平調整利率。

貸款期限 — 貸款期限指抵押貸款全部償還之前的時限。大部份抵押貸款有15年、20年或30年
期限。

積點 — 為借款人的抵押貸款預付的利息，由貸款公司在過戶時收取。每個積點為百分之一的
抵押貸款數額。例如，100,000美元的抵押貸款的2個積點為2,000美元。

掠奪性借貸 — 使用欺詐性和掠奪性借貸方法，強取業主的房屋權益及/或增加債務的做法。如
果此類借貸以更嚴苛的處理方式和條件對待受保護群體，則違反聯邦公平借貸法。

提前還款 — 借款人作出的附加付款，可透過降低餘額和縮短還清抵押貸款的時間降低利息費
用。

提前償還罰款 — 可能針對在抵押貸款到期前付清抵押貸款收取的罰款。

本金 — 借貸錢款的餘額，不包括利息。
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拒絕借貸 — 拒絕在某些社區提供信貸或保險。 

重新融資 — 用相同的物業作為抵押，用新抵押貸款付清現有抵押貸款。業主可能為從現有房
屋資產淨值中套現，或獲取利率更低及/或還款條款更好的新抵押貸款，而選擇重新融資。

反向抵押貸款 — 一種特別的抵押貸款類型，從以前數年抵押貸款還款累計的資產淨值借款。
借款人必須為業主，年滿62歲，居住在該房屋內，且完全擁有房屋或抵押貸款餘額較低，且能
在用反向抵押貸款的所得款項過戶時付清抵押貸款。業主可一次性或按議定的時限每月獲得
付款，以全部提取房屋資產淨值。此類抵押貸款不包括任何償還期限，在業主或其代表出售房
屋或付清抵押貸款時到期。

反向拒絕借貸 — 貸款公司基於種族或民族等因素專門針對可能的客戶標出高價或提供掠奪
性貸款的做法。反向拒絕借貸是一種歧視，並非因其排斥少數人及其他容易受傷害的人群，而
是因為其透過提供帶欺騙性條款與條件的貸款，對此類人進行剝削。

次級貸款 — 是借貸市場的一個分類，向無法或認為自己無法滿足優惠利率抵押貸款資格的借
款人發放貸款。此類抵押貸款利率高於優惠抵押貸款的利率。

《誠實借貸法》（TILA） — 旨在透過要求明確披露借貸方案的重要條款和所有費用保護信貸
交易消費者的聯邦法律。可在《美國法典》第15篇第1601節及後續章節中查閱TILA。

承銷 — 確定貸款公司面臨風險的抵押貸款申請評估程序。承銷涉及借款人信用價值和物業品
質分析。
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給HUD打一通電話，

獲得對很多問題的回答。

HUD反歧視熱線電話

1-800-669-9777 （語音）

1-800-927-9275 (TTY)

www.HUD.gov/fairhousing



U.S. Department of Housing
and Urban Development

451 – 7th Street, S.W.
Washington, DC 20410


