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关于本指南

如何使用本指南

每年，房主都会面临同样的抉择：投资加建，还是出售后搬走。两者都可能是正确的选择——但前提是
数字、社区行情和时间安排真正吻合。

本指南汇总了我们在客户做出装修或出售决定之前，与他们一起探讨的问题——全面涵盖决策的两个方
面：投资回报的计算方法、装修的隐藏成本，以及常被忽视的出售隐藏成本。

欢迎将本指南分享给正在考虑同样问题的家人、朋友或任何人。它就是用来使用、标记和传递的。

Harrison Tran
持证总承包商

WestCoastBuildersGroup
加州执照#B-1144681,#B-1005499

范围说明：本指南仅供参考，内容基于一般行业模式。涉及税务、法律事务、融资或您具体房产的决定，请咨询持证会计师
（CPA）、律师或贷款机构。
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清单 1/3

投资回报决策清单
第1部分（共3部分）—— 核心财务因素。

如何使用本清单
找到或讨论完答案后，请勾选方框。然后凭直觉圈出1到5之间的一个数字——表示这个答案目前对您来说有多清楚
或已解决。

不要过度纠结于单个问题。所有圈选数字所呈现的整体模式，比任何单一答案都更重要——我们将在第9页帮您解读这
个模式。

A. 核心财务因素
在我所在的地区，这类项目通常能收回多少投入作为转售价值？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我所在社区的房价上限是多少——这个项目会让我的房价超过这个上限吗？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否比较过出售搬迁的总成本与建造的总成本？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否获得了基于同类房产比较的估值，而不仅仅是装修报价？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我的回本期是多长——需要多少年，增值部分（或租金收入）才能收回这笔投入？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚
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清单 1/3

投资回报决策清单
第2部分（共3部分）—— 融资、税务与地段因素。

B. 融资与税务
我目前的房贷利率与现在的利率相比如何？搬家可能意味着失去已锁定的较低利率。
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否比较过各种融资方式——HELOC、建筑贷款、现金再融资——以及它们的真实成本？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

这次加建是否会引发部分房产税重新评估？请咨询税务专业人士，了解与项目范围相关的具体规定。
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否了解融资成本（贷款费用、施工期间的利息）会如何影响项目总成本？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

C. 地段相关考量
对于租金收入或多代同住的需求，附属住宅单元（ADU）是否比传统加建更能满足我的目标？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

在最终确定设计之前，我是否已确认分区、退让距离和业主协会（HOA）的相关限制？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

如果需要移除树木，我是否已查阅当地的树木保护条例？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否已确认我的房产是否位于洪水、火灾或其他自然灾害区域，这可能影响保险或转售？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚
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清单 1/3

投资回报决策清单
第3部分（共3部分）—— 出售方面的成本，以及数字之外的考量。

D. 如果您倾向于出售
我是否已预留经纪人佣金（通常合计5%–6%）和交割成本（约1%–3%）的预算？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否了解主要住宅的资本增值税豁免规则？请与会计师确认当前的资格条件和限额。
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

我是否已考虑到验房后买家可能要求的维修费用？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

目前的市场对买方还是卖方更有利，这是否会改变我的时间安排？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

E. 数字之外的考量
我装修是为了尽快出售，还是为了长期居住？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

在决定方向之前，我是否已咨询过总承包商和房地产经纪人？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

这是否满足了金钱无法衡量的需求——更多空间、原地养老、家庭办公室？
尚不清楚 1 2 3 4 5 已完全清楚

计算您的信心分数
将本清单中您圈出的全部20个数字相加——满分为100分。

80 – 100 信心较高——您已做足功课
50 – 79 信心中等——还有一些值得补足的空缺
低于50 信心较低——仍存在重大未知因素
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参考资料

各类项目的典型投资回报
以下为一般趋势，并非保证——您的房屋和市场状况始终优先。

项目类型 转售回报 关键考量

小型厨房翻新 较高 外观更新（橱柜、台面、配件）通常比彻底拆除重建的
表现更好。

浴室翻新/新增 较高 在原本没有浴室的地方新增浴室，通常比翻新现有浴室
表现更好。

主卧套间加建 中等 受社区房价上限严重制约——请先查看同类房产比较。

整屋/大型加建 中等 在所有项目类型中，对社区房价上限最为敏感。

车库改造 中等 改造前请检查停车位和分区要求。

ADU（附属住宅单元） 差异很大 其价值往往更多体现在租金收入潜力，而非转售增值。

家庭办公室 较低（转售） 主要提升居住体验，而非推动转售价值。

游泳池 较低，有时为负 地区气候影响很大；甚至可能使部分买家望而却步。

以上反映的是广泛引用的一般行业趋势（例如RemodelingMagazine年度Costvs.ValueReport中所见的模式），并非对任何特定
房屋的保证。装修品质、您所在的具体市场以及时机，其重要性都超过项目类别本身——请始终以当前本地同类房产比较为准
。

WEST COAST BUILDERS GROUP
LIC #B-1144681, #B-1005499  �  626-244-9136  �  builders626@gmail.com  �  builders626.com

7 / 15

tel:+16262449136
mailto:builders626@gmail.com
https://builders626.com


计算数字

您的投资回报计算表
一个可以立即手写完成的快速直觉检查。

当前房屋估值 $

预计加建/装修成本 $

项目完成后预计增加的房屋价值 $

年租金收入（如为ADU） $

两个快速公式

转售净收益（或亏损）： 增值 � 项目成本

回本所需年数（ADU）： 项目成本 ÷ 年租金收入

这些是用于初步直觉判断的简化估算，不能替代正式评估或财务预测。

换算成百分比
净结果÷项目成本×100=您的投资回报率(%)。这比原始美元金额更重要——同样是�$25,000的结果，在$120,000
的项目和$500,000的项目中，意义截然不同。

+10%或更高 财务上强烈支持建造
0%至+10% 财务上适度支持建造
�10%至0% 适度支持出售或缩减规模
低于�10% 支持力度较弱——除非空间本身更重要，否则倾向于出售

实例演示：加建主卧套间

当前房屋价值 $850,000
加建成本 $120,000
预计增加价值 $95,000
净结果 �$25,000 (�21%)

该项目的成本超过了它为转售价值带来的增值——但这位房主计划居住10年以上，并认为空间本身的价值是值得的。两种
答案都不是绝对正确的。

希望有人帮您再看看这些数字吗？
请致电 626-244-9136 或发邮件至 builders626@gmail.com——我们很乐意与您详谈。
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决策框架

做出决定
清单和计算表只是数据。以下是解读它们的方法。

纸面上的数字本身不能做决定——它只是提供了可供阅读的信息。就像化验结果如果没有人解释其真正含义
就意义不大一样，您计算表上的数字只有在您懂得如何解读它们之后才会真正有用。这就是本页的作用。

从两个问题开始
根据您的计算表：您落在哪个投资回报率(%)区间——正值、负值，还是刚好处于临界点？

凭直觉判断：您会在这里住5年以上，还是打算相对较快出售？

然后在下方找到您的情况

结果为正 + 长期居住

建造的明确理由
数字计算与您的计划方向一致。这是本指南能给出的最明确的“是”。

结果为正 + 即将出售

可以建造——但请先确认房价上限
只有在社区行情支持的情况下，这个数字才成立。请在做决定前重新查看清单1的A部分。

结果为负 + 长期居住

生活方式投资，而非财务投资
这是完全合理的选择——只要是经过深思熟虑做出的，而不是因为没有算清楚数字而误打误撞。

结果为负 + 即将出售

出售（或缩小项目规模）可能更划算
数字计算和时间安排都指向不宜进行大型建造。可以考虑缩小项目范围，或直接按现状出售。

当情况没有这么明确时
大多数实际决策都处于中间地带。在这种情况下，起决定作用的往往不是投资回报率数字本身——而是清单1中C至E部
分的答案，再加上快速浏览一下您圈出的信心数字：如果大多是4和5，说明您可以信任上面的情况判断；如果有多个1
和2，则说明在做出决定之前值得再深入了解。

如果出现以下情况，请咨询专业人士：
您的数字在正负10%的范围内

正在考虑建ADU，但还没有真实的租金比较数据

不确定税务影响——重新评估或资本增值税

仅凭一份报价就要做出六位数金额的决定
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清单 2/3

装修的隐藏成本
第1部分（共2部分）—— 开工前与施工期间。

开工前
预留15%–25%的应急预算（老房子或全面翻修取较高比例）

询问了可能触发的规范升级要求（电气、管道、抗震加固）

讨论了结构方面的未知因素（霉菌、电线、白蚁、地基）

已向市政府确认许可证和影响费——常被低估

如需要，已为建筑师/工程师盖章图纸预留预算

询问了土壤或地质勘测（山坡地或膨胀性土壤地块常见）

如房屋建于1978年之前，已检测石棉或含铅涂料

在最终确定场地规划前，已查明受保护树木的移除许可

施工期间
已规划施工期间的居住/存储费用

在时间安排中预留了许可证和验收的弹性时间

已提前约定新增费用的审批方式

询问了材料交货周期和价格波动情况

已预留垃圾箱和渣土清运的费用

已确认临时水电需求（临时电箱、用水）

为天气原因造成的延误预留了缓冲时间
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清单 2/3

装修的隐藏成本
第2部分（共2部分）—— 完工之后。

完工之后
已了解房产税重新评估的影响

已联系保险公司，了解保费和保额的变化——重建成本，而非仅仅是保费

已为装饰完工空间预留预算

已为竣工后的收尾维修预留资金

已为施工车辆造成的园艺或车道损坏修复预留预算

已与市政府确认最终验收和许可证结案

装修只是决定的一半
如果您更倾向于出售——或者仍在两者之间权衡——隐藏成本并不会消失，只是会出现在交易的另一端。请
翻到下一页。
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清单 3/3

出售的隐藏成本
装修清单从未提及的成本。

上市前
已为上市前的维修和外观整理预留预算

已进行上市前验房，以便在买家发现之前发现问题

已为房屋布置、摄影和小型外观整理预留预算

已确认当前房贷的结清金额——而不仅仅是余额

已考虑任何现有留置权或未付的业主协会（HOA）费用

托管期间
已为买家验房后要求的维修预留预算

已考虑评估价过低的风险及应对方案

如同时买卖房产，已确认时间安排上的重叠情况

如出售与下次搬迁之间有空档期，已规划临时住所

交割之后
已预留经纪人佣金（通常合计5%–6%，可协商）

已预留交割成本和产权费用（约1%–3%）

已考虑资本增值税影响——请与会计师确认豁免资格

已预留搬迁费用和当地过户税
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签约之前

聪明雇用：问题与警示信号
无论您选择哪个方向，都请谨慎挑选承包商。

应向任何承包商询问的问题
我可以看一下您目前的CSLB执照号码吗？我可以自行核实吗？

您是否有一般责任险和工伤赔偿保险？

您能否提供过去12个月内类似项目的客户推荐？

这份报价包含哪些内容？哪些部分可能会变成变更单？

许可证由谁申请——您还是我？

您通常的工期是多久？实际上可能会因为什么而延误？

需要警惕的危险信号
要求全额预付款——加州法律对家装合同的预付款有限制

没有书面合同，或合同缺少详细的工作范围

不愿意申请许可证

报价远低于其他所有报价，且没有明确解释

施压要求立即签约（“今日特惠”价格）

在加州核实任何执照
签约前请在cslb.ca.gov查询承包商执照——免费且只需约两分钟。
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参考资料

术语表
本指南中所用术语的通俗解释。

Comp（同类房产比较） 指最近售出的、在面积、状况和位置上相似的房屋，用于估算房屋价值。

应急预算 为装修过程中的意外支出预留的缓冲资金——通常为项目成本的15%–25%。

ADU 附属住宅单元：与主要住宅位于同一地块上的独立次要居住空间。

HELOC 房屋净值信用额度：以您房屋已积累的净值作为担保的循环贷款。

Escrow（托管） 由中立第三方保管资金和文件的流程，直到交易的所有条件都得到满足。

估价 由持证专业人士对房屋价值的评估，通常是贷款机构放款前所要求的。

变更单 在施工过程中，对原定工作范围进行的正式且有报价的增补或变更。

转售回报率 您在某个项目上的支出，通常有多少能在出售时转化为房屋增值收回。

社区房价上限 无论装修多么精美，买家在特定地区愿意支付的实际价格上限。

CSLB 加州承包商执照委员会——负责承包商发证和监管的政府机构。
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结语

还在犹豫吗？

每个项目都不同，正确的决定取决于您的社区、时间安排和目标——而不仅仅是这页纸上的数字。本指
南旨在帮助您提出更好的问题，无论是问自己，还是问任何为您的项目报价或为您出售房屋的人。

如果您想在做出最终决定前获得第二意见，我们很乐意与您一起探讨——没有压力，没有义务。

Harrison Tran，总承包商
626-244-9136  �  builders626@gmail.com  �  builders626.com

West Coast Builders Group  �  Lic #B-1144681, #B-1005499

本指南由WestCoastBuildersGroup提供，作为一般规划用途的教育资源。它不构成财务、税务或法律建议，所引用的数字为一
般行业模式，并非对任何特定房产的保证。请咨询持证会计师、律师或贷款机构，以获取适合您具体情况的建议。
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