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房屋保险深挖：保费为什么涨，免赔额为什么是个百分
比

先懂算法，再调保单：重置成本、百分比免赔额与能动的杠杆，一篇讲清

房屋保险的保费不是按房价算的：保险公司算的是推倒重建的重置成本，再叠上屋顶年龄、理赔记录和区域风
险。这篇把保费的拼法、风暴免赔额为什么是百分比、百分比换成钱是多少、哪些损失不在保单里、能真正压动
保费的几个杠杆一次讲清——看懂之后，保单就是一张可以逐项问、逐项调的清单。

1. 先把保费的算法拆开看
房屋保险的保费不是按房价算的，这是第一个要分清的地方。你花  50  万买的房子，保险公司算账时看的是"这栋
房子推倒重建要多少钱"，也就是重置成本（replacement cost）——地不值钱，值钱的是那栋建筑本身，房价里
的地价、学区溢价，和保费没有直接关系。在重置成本这个底盘之上，再叠上几样变量：屋顶的年龄和状态（这
是目前权重很高的一项，前面专门写过一篇屋顶的文章，逻辑在那里展开过）；这套房过去几年的理赔记录；房
主自己的保险理赔历史；所在区域的天气风险、离消防站和消防栓的距离等。每一项都是保险公司眼里的"出险概
率"，保费本质上是概率的价格。
理解了这个结构，就能理解这几年休斯敦保费为什么普涨：不是保险公司针对谁，而是大环境里几样变量同时变
差了——建筑人工和材料成本上涨，抬高了所有房子的重置成本；极端天气事件多了，区域风险的定价整体上
移；屋顶老龄化的房子又在自家那一项上额外加价。房主能动的，是其中属于自己那套房子的几个变量，而不是
整个市场。

2. 免赔额：为什么风暴那一项是个百分比
德州的房屋保险单里，免赔额通常不止一个，这是外州搬来的人最容易看漏的地方。一个是常规免赔额，管水管
爆裂这类日常出险，可以是固定金额，也可以是百分比；另一个专门管风灾——飓风、命名风暴（windstorm  /
named storm）免赔额，几乎都是按百分比定的，常见是房屋保额的 1% 到 5% 这一档区间里选，具体以保单条
款为准。
百分比听起来不大，换成钱就很具体了。举个整数字的例子：一套房保险保额  40  万美元，风暴免赔额选的是
2%，那么真遇上飓风造成屋顶损坏，维修费里先要自己掏 8,000 美元，保险从超出这 8,000 的部分开始赔。同一
套房如果选 1%，自付就是 4,000，代价是平时保费高一些；选 3%，自付 12,000，保费低一些。这本质上是一道
现金流的题：家里随时能拿出的应急钱有多少，就决定了这个百分比能选多高。为了省一点保费把免赔额拉得太
高，风暴真来的时候拿不出自付部分，保险等于白买一半。

3. 风灾承保的一个地理细节
说到风灾，要把范围说准。德州沿海有一套专门的保险安排（TWIA，德州风灾保险协会），针对的是州里划定的
沿海灾区县；哈里斯县的大部分地区并不在这个范围内，所以休斯敦绝大多数房子的风灾风险，是直接写在普通
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房屋保单里、通过那个百分比免赔额来管理的，不需要、也办不了  TWIA  那一套。临近海湾的少数区域边界情
况，具体到某套房，以保险经纪按地址核查和保单条款为准，别听邻居一句话就下结论。

4. 一般不在保单里的几样，心里要有数
有几样常见的损失，普通房屋保险默认是不管的，提前知道，比出险时才发现强。一是洪水：进水淹房走的是单
独的洪水险，前面有一篇专门讲洪泛区和洪水险的文章，这里不重复。二是地基维修本身：地基沉降、土壤胀缩
造成的损坏，通常不在承保范围内；但要分清，如果是突发的水管爆裂这类意外事件造成的水损，那部分水损和
地基问题是两回事、待遇不同——最终以保单条款和理赔认定为准，我只能提醒一句：出问题时先拍照留证、先
报案问清，再动手修。三是正常的磨损老化：屋顶到寿、水管锈穿这类"时间到了"的问题，保险管意外，不管岁
月。

5. 能真正压动保费的几个杠杆
能动的杠杆就这么几样，按作用排。免赔额的选择，前面讲过，是拿自付风险换保费，动之前先确认应急金。屋
顶：换了新屋顶，承保条件和保费常常立竿见影，这也是为什么我说屋顶要在买房阶段就算清。换公司比价：同
一套房，不同保险公司的报价差距可以很明显，几年没比过价的，值得让经纪重新跑一遍市场。车房同家捆绑购
买，通常有打包折扣。还有一条反直觉的：小额理赔别轻易报——几百美元的小损失自掏腰包有时更划算，因为
理赔记录会跟着你后面几年的保费走，省小钱赔大钱。至于防盗系统、漏水监测这类折扣，有，但量级小，属于
顺手项，不要为它大动干戈。

6. 为什么保险要在选择期内报价
最后一个顺序问题，和屋顶那篇讲的是同一个道理：保险报价要在买房的选择期（option  period）内拿到，不要
等过户后。原因有二。第一，报价可能出不来或者贵到改变预算——屋顶年龄、理赔历史这些雷，都埋在报价这
一步才爆，选择期内发现，合同还有回旋余地。第二，保费直接决定月供：贷款买房，保险费是按月预存进托管
账户（escrow）的，保费比预估高一截，月供就跟着高一截，这笔账应该在签约前算进  PITIA  里，而不是过户后
对着月供单惊讶。更常见的一个连锁反应是，年中保险续费涨价，托管账户出现缺口（escrow shortage），银行
把缺口分摊到接下来一年的月供里，月供"莫名其妙"涨一截——源头往往就是那次没细看的保险续费单。

7. 写在最后
房屋保险这件事，看懂的门槛就两个：保费是怎么拼出来的，免赔额的百分比换成钱是多少。看懂之后，保单就
从一沓看不懂的英文，变成一张可以逐项问、逐项调的清单。买之前报价、续费时复查，这套房子每年的固定成
本就一直在你自己的掌握里。
有看中的房子，可以把地址发我，我帮您先看屋顶年龄和区域这些影响报价的明面信息，保险经纪的报价再跟
上，心里就有数了。
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把地址发我，先帮您看一遍微信 Owenyerealtor · 电话 (347) 774-5396 · 邮箱
owenyerealtor@gmail.com，中文、英文、西班牙语都可以
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本指南为一般性信息，不构成保险意见；具体保单的承保范围、免赔额与保费，请以保险公司的保单条款和正式报价为准。

欢迎转发给有需要的朋友。
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