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美南微信天天看美南微信天天看
今日之美國    今日之話題

掃碼速享資訊新視界

請關註
我們的新動態

2020年12月7日 星期一
Monday, December 7, 2020

鑒於冠狀
病毒帶來的巨
大不確定性，
房地產市場的
形勢十分棘手
。然而，在美國

5月份成屋待完成銷售較
上月大幅反彈44%，9月份
又強勁反彈 9.6%之後，美
國房地產市場比以往任何
時候都更加強勁!

財 經 博 客 Financial
Samurai 對 2021 年房價進
行了預測：Financial Sam-
urai認為，總體而言，房地
產市場將在2020年保持強
勁，並認為2021年住房市
場將繼續創新高。

由於創紀錄的低抵押
貸款利率，更多公司宣導
在家辦公，以及大家對更
穩定的有形資產進行投資
的願望愈發強烈以及千禧
一代（主要處於購房時期）
的強勁人口趨勢等等原因
，住房需求持續保持強勁。

對於紐約和三藩市這

樣 的 大 城 市，Financial
Samurai 相信 2021 年需求
將呈V型復蘇，因為成千上
萬的人將重新回到大城市
居 住。Financial Samurai
認為所有最富有和最聰明
的投資者都在2021年之前
購買了三藩市的房地產，
以使自己為這種房市反彈
做好準備。

根據Financial Samu-
rai對2021年住房市場的預
測，全國住房價格將不遲
於 2021 年 7 月 1 日達到歷
史新高。

截至 2020 年 10 月 22
日，美國住房市場異常強
勁。9月份已售房屋的中位
數價格為 311,800 美元，比
2019年 9月增長了14.8％。
根據現有房屋銷售中位數
價格的最新資料，請大家
注意2020年全年的持續上
升趨勢。

（文章來源：美房吧，
meifang8kefu）
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20212021美國房產市場預測報告美國房產市場預測報告：：
將持續保持強勁增長將持續保持強勁增長
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避免這些誤區避免這些誤區，，即使身在國內照樣即使身在國內照樣
可以輕鬆買到美國好房可以輕鬆買到美國好房

關於買房這件事，不論在國內還是國外，掌握市場動態、
瞭解房價資訊、查看房源、申請房貸、簽訂購房合同......這些購
房流程，都少不了。其實，去海外投資置業，只要事前做好準
備，瞭解清楚海外的房市狀況及自己的需求，即使身在國內，
也照樣可以輕鬆完成海外買房工作。不過買房過程中，國人
可能會出現一些誤區，不妨來看看。

人云亦云，大家在哪買我就去哪買
買房首先要考慮的事情就是選城市，選區域。

“有朋友在這個城市買了房，鄰居移民也定居在這個城
市，我也在這買吧。”很多買家第一次來美置業，或多或少都
會受到親朋好友購買地點的影響，朋友或者親戚的建議往往
會在他們的腦海裡形成固有印象。

建議：中國人海外買房主要是出於兩個目的，自住或者
投資。考察這兩類房產的重點因素完全不同。

自住型房產重點是自己的感受，居住環境；子女上學;生

活習慣等要素的滿足，社區和鄰居情況
也很重要。種種因素因人而異，大家一
定要考慮清楚自己的需求。

投資性房產最重要是考慮出租收
益和升值前景。這其中尤其是商業類房
產比如商鋪、寫字樓、酒店式公寓等投
資選擇特別有挑戰，坦率的建議是初到
一個國外城市的中國投資者不要輕易
去嘗試這個類型。另外一個重點是要在
投資前算清楚房產的維護開支，包括貸
款、物業、出租仲介費用等等。

相信熟人關係，卻不相信
更專業的地產經紀人
很多中國買家會習慣性地詢問熟人

的推薦，比如說已經在海外定居的朋友
或者親戚，他們的建議固然有其值得參

考的地方，但是也會出現水土不服的情況。
建議：一個好的房產經紀人可以給你提供更多有價值的

資訊，買家所看到的商業網站上的掛牌房源資訊基本來自
於 Multiple Listing Service(MLS) 系統，美國目前95%的房產
交易都是在MLS中進行的。

相較來說，美國在房產交易這一塊還是比較透明公開的
，大部分的資訊買家都可以在MLS上獲取，但還是有一些細
節性的資訊，經紀人能比較方便獲取，而買家自己去瞭解會
比較費時費力。

喜歡買新房，不喜歡二手房
中國人喜歡買新房是有跡可循的。首先，在中國，大多數

城市都在過去的十幾年發生了翻天覆地的變化，大量老城區
被推倒重建，大量新城區從無到有被開發出來。

其次，中國的房子產權只有七十年，不像美國那樣是永
久產權。因此，在中國買房買家就會更偏
向於買新房，這一點是可以理解的。

建議：美國的城鎮化已經過了激烈
擴張的階段，現在整體的城市擴張速度
還是相對比較穩定的。這也就意味著，
美國沒有那麼多老城區推倒重建的問
題，加上美國的房子是永久產權，它面
臨的阻力會更大。

因為以上兩點原因，所以美國在美
國二手房交易市場是非常成熟的，如果
買家只願意選擇新房，可能會錯失很多
入手好房源的機會。

還有很重要的一點是，因為歷史原
因，不少市中心的繁華區域，周邊的房
子往往是二手房，新房很難在這些繁華
階段拿到比較合適的地皮來進行新建
活動。所以，如果你想住在靠近市中心
繁華區域地段的話，二手房是你必須要
去考量的一個項目。

以為舊房子推倒重建會升值
有些中國人喜歡城市裡的某塊地，就想推倒老房子重建

，以為重建之後的新房子能升值，這個想法又是不瞭解美國
的市場行情所致。

比如說，你在一個老房子所在的社區花10萬美元買下
一幢舊房子然後拆掉，再花50萬在原有地面上重建了一幢
新房子，你能指望目前的房價是50萬加上原來的地價麼?答
案是否定的。

買房以貸養貸
以貸養貸對於華人買房來說，倒不是什麼誤區，只是一

個溫馨提醒。眾所周知，華人的儲蓄習慣是比較好的，但是需
要注意的一點是，美國在貸款信用審核方面比較嚴格。

在美國買房，對貸款人的還款能力要求是極為高的，如
果你本身就有其他債務情況，比如車貸，那麼申請購房貸款
就很容易被拒，所以一定要付清之前的債務再申請購房貸款
。

建議：在申請貸款期間，要注意維護個人信用記錄。在房
貸獲得預審批准後，在正式結算前銀行還是會再次查詢申請
人的信用記錄，如果在這個期間申請人又新開了其他信用卡
帳戶或者申請了其他貸款，很可能就會影響到房貸的最終審
批。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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美國置業的風水小知識美國置業的風水小知識

中國人買房都會講究一下風水，那麼在
美國安家，國內的風水學有什麼可以借鑒的
呢？

1、路沖
房子的大門朝向主路口、橋樑，煞氣兇

惡的程度與街道的寬度，以及交通流量成正
比。如果路小車少，可以想方法化解；如果路
寬車多，煞氣的力量太大，就不能化解，這樣
的房子還是不買為妙。

2、對沖
房屋大門直對著屋中的樓梯入口處，這

種也容易將屋外的濁氣帶入二樓各個臥室，
也應該慎重考慮。

3、周圍的地氣
很差

今賢木鐸大師在
著作《風水奧秘縱橫
談》中說：“地氣盛，則
屋光亮，居者得其氣，
自然獲福；地如氣衰，
則屋必枯，居者無生
氣滋養，自然頹敗。”

看地氣的方法很
多，最簡單的莫如看
房屋附近的花草樹木
。如果草不長、花不開
、樹木長得奇形怪狀，

地氣必然好不起來。沒有好的地氣，房屋枯
槁，主人不但不能得福，還可能有頹敗之禍。

4、房屋所在地的地勢低陷，四
面被包圍，且沒有往下出路
這樣的地段，氣場呈停滯狀態，穢氣沉

積，無路可出。一棟房子如果蓋在這種地方，
使門向吉方，進門的氣仍然穢多吉少。這樣
的房子，房齡越老，沉積的穢氣越多，風水也
就越差。

5、房屋所在地的地勢高亢，四周
毫無遮擋，且沒有更往上的路
這樣的地段，氣流四散，往而不復，蓋在

這裡的房子不容易蓄氣。即使門向吉方，進

來的吉氣也無法停留。風水重在藏風蓄氣，
這種房子在風水上稱作“露風煞”。

6、房屋本身非常陰暗，白天也
非要開燈

風水上稱住宅為陽宅，墳墓為陰宅。我
們住的地方既是陽宅，當然需要陽氣。陰暗
的房屋陰多陽少，本身不能蓄積足夠的陽氣
維護主人，反而可能盜泄主人的陽氣，當然
不適合做為住宅用。

這一點，在美國置業時更要注意，因為
美國人不喜歡開窗，而喜歡掛窗簾，點熏香，
房屋的光線條件不好把握，所以看房時需要
仔細觀察。房子早晚光線不同，白天把房子
裡的燈都關掉，才能看出是不是有
過於陰暗的問題。

7、在房子裡面或外面聞
到怪味或聽到噪音
看房子的時候，不要只“看”房

屋的造型、隔間，還要好好利用自己
的鼻子“聞”味道，耳朵“聽”聲音。因
為不好的氣味會造成穢氣煞，不好
的聲音會造成聲煞。

8、房屋大門與後門直線
相對

對於在美國購置的房屋大多是
獨立屋、聯排，這樣的房屋都會有前

門與後院大門，大門如果與後門直線相對，
風水上會有洩氣泄財的不良影響。尤其如果
大門開在房屋的中間(既不偏左，也不偏右)，
從大門進來的氣，穿過房子的中宮，從後門
直泄而去，叫做“穿心煞”。大門如果偏向一
邊，煞氣並不穿過中宮，化解起來比較容易。
倘若正好位於房子的中間，不但兇惡的程度
加重，而且難以化解，只有歸類於不可買的
房子之一。

當然，在美置業的風水選擇，也不能一
概而論，而應該秉承著一個根本，既居住者
進入房屋的第一感覺是否”舒服”，願意在其
中居住。這就是我們說的“自風水”。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

過戶費—你的幾千美元都付到哪些地方了過戶費—你的幾千美元都付到哪些地方了？？
你已經找到了滿意的房子，賣家接受了你的報價，你的

貸款也已經獲批，你迫不及待地想要搬進新家。但是，在拿到
鑰匙之前，還有一步——過戶。

也稱為結算，過戶是將房產所有權從賣方轉移到買方的
過程。這個過程可能很複雜。作為買家，你會有不計其數的檔
要簽，還需要提供大額支票來付首付和各種過戶費用。許多
情況下，許多買家對於過戶相關的費用並不是很瞭解，他們
可能只是拿出幾千美元而不知道為什麼付這些錢。

作為一個買家，你應該熟悉這些與抵押貸款相關的和政
府強制繳納的費用。雖然許多費用可能因地區而異，但以下
是一些常見的費用：

評估費：此費用用於房產評估。你可能在貸款申請過程
開始時已經支付了這筆費用。

信用報告費：這項費用是貸方要求提供的信用報告的費
用。你在申請貸款時也可能已經支付了這筆費用。

貸款手續費：這項費用是貸方的貸款處理費用。這筆費
用通常是抵押貸款總額的1%。

貸款折扣點：如果選擇支付折扣點來降低利率，就需要
支付這筆一次性費用。你購買的每一點等於貸款總額的1%。

產權保險費：這些費用一般包括產權調查、產權審查、產

權保險、檔準備和其他各種產權費用。
貸款保險費：如果是低首付購房，貸方通常會要求你支

付一筆費用辦理抵押借款保險。這筆費用保護貸方免受因喪
失抵押品贖回權而造成的損失。但如果房產新所有
者占20%的房產淨值的話，通常可以申請取消這一
保險。

預付利息費：這項費用是指從購房之日起至第
一次按揭付款之日為止支付的利息。一般來說，與月
底買房相比，月初買房需要支付的預付利息費要高
出很多。

託管帳戶：在常採用託管帳戶的地方，抵押貸款
貸方通常會開設一個帳戶，存款用於支付未來的年
度房產稅和住房保險。至少提前一年收取兩個月的
業主保險費。此外，過戶時除針對本年度已經過去的
月份支付稅費，還要另外支付約等於兩個月的稅費。(
如果已經過去六個月，則收取八個月的稅款。)

登記費和轉讓稅：大多數州都收取這項費用，用
於購房檔的登記和房產所有權的轉讓。

務必要諮詢當地的房產專業人員，瞭解過戶期
間需要支付哪些以及多少費用。記住，你可以在報價

階段與賣方就這些費用進行協商。在某些情況下，賣方甚至
可能同意支付所有的過戶費用。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

11月6日，临海禁毒大队联合桃渚派出所在重

庆市南岸区抓获了一个跨省贩毒团伙，共抓获涉嫌

贩卖毒品嫌疑人5人，刑事拘留4人，取保候审1

人，查获吸毒人员2人，强制隔离戒毒1人。其中

，办案民警在某出租房内，将正在进行毒品交易的

卢某和杨某人赃并获。

更让办案民警吃惊的是其中一名女毒枭杨某是

一名90后曾经是重庆某重点大学的高材生！

对杨某的审讯并不顺利，起初她拒不合作，低

头闷声，一句话也不说。作为此案承上启下的关键

人物、贩毒集团的核心，办案民警反复研究案情，

从细节入手，晓之以理动之以情，杨某终于向办案

民警徐徐道出自己天差地别的人生经历。

杨某是个地地道道的重庆90后娃，父母经商

，从小家境优越，后来又以优异的成绩考入一所重

庆市985重点大学，成为大家眼中羡慕的“别人家

孩子”。可是一个家境优越，年轻貌美，勤奋上进

的女大学生，是如何与毒品扯上关系的呢？

原来杨某表面上生活富足，气质优雅，课余生

活看似丰富多彩，其实她内心是十分孤独的。大二

上半年，杨某家庭突发变故，生意亏损好几百万，

父母在不断争吵中离异，后又各自组织了家庭。脱

离了父母的严格管束，寂寞空虚的杨某经常出入夜

店寻求放纵。有一次在夜店寂寞买醉的时候遇上一

个搭讪的暖男，结果在这个“暖男”的哄骗之下，

杨某吸食了第一口冰毒。

“我第一次吸毒就跟做梦一样!”杨某后悔地

说道，“他说这个是好东西，吃一口即可以减肥，

又可以忘记烦恼，说的好得上了天似的，我当时没

经受住诱惑，就学着他的样子吸了一口。”吸完之

后，整个人立即处于半昏迷状态，一点快感都没有

，感觉就要死掉一样，但是意识又很清楚。那一次

之后，杨某昏昏沉沉地睡了二天一夜。醒来以后，

她知道吸毒是违法的事情，她以为自己控制住再也

不吸了，但是她低估了毒品的毒害。之后二天，杨

某一直昏昏沉沉，心神不宁，脑子里感觉有一万只

蚂蚁在爬，从头顶到脚尖，每一个细胞都很痛。到

了晚上的时候，那个“暖男”又来找她，在他那又

吸了几口，整个人立即就兴奋了起来，就这样，杨

某上瘾了。

一次又一次，杨某不受控制地被毒品摧毁着身

体与意识，作用也很明显，她经常会出现头痛跟厌

食的症状。人也从以前的青春靓丽变成了现在的昏

沉邋遢，她每时每刻都陷在痛苦的深渊，无法自拔

，却无法抵抗住毒品的诱惑。

更恐怖的是，杨某发现自己身体免疫功能已经

被破坏，全身开始长红斑，有一次和朋友出去吃饭

，不小心露出了手臂上的红斑，同桌的被吓得一跳

，当时觉得有些尴尬，觉得很丢面子。再后来，她

走到哪里都感觉周围的人都以异样的目光看着她，

后来才知道可能是吸毒引起的致幻感觉，受不了这

样的环境压力，她瞒着父母退学了。

后来，“暖男”被抓去接受强制隔离戒毒，就

失去了毒品来源，父母给的钱早就被挥霍一空。

无奈之下，杨某在夜场当起了陪酒小姐，有点

钱就求着别人买毒品，过得跟狗一样毫无尊严的日

子。毒品让她毫无抵抗能力，也没有了羞耻心。后

来遇到了“东东”刘某这个大毒枭，就跟着他做起

来了“以贩养吸”的“生意”。由于有刘某这个大

靠山，杨某货源充足，加上她之前在夜场当陪酒小

姐的时候积累了一定的人脉，慢慢的，生意就开始

做大，有了自己固定的毒品买卖关系网。杨某每次

交易极为小心。在房屋周围，自己亲自架设隐形摄

像头连接手机，24小时全方位监控陌生人员接近

自己住所。并与购买者实行“零接触”，减少自己

暴露的机会。

但是天网恢恢，疏而不漏，杨某、刘某等人终

究难逃法网。

90后985女高材生成毒枭
当陪酒小姐住处装监控 过着狗一样的日子

"我送你礼物，做我女朋友！"如果网上有"

俊男靓女"向你搭讪，请求交男女朋友并慷慨

赠礼，你会不会动心？近日，济南市公安局市

中分局白马山派出所与刑警大队、网警大队辗

转湖北多地，行程 1000 余公里，成功抓获"裸

聊"敲诈勒索案嫌疑人。

2020 年 4 月 16 日，辖区居民李女士报警

称：她在网上聊天交友过程中，被一网友以持有

她的裸体视频相要挟并敲诈其 1 万余元。这样

的"裸聊"骗局还得从一次"送礼物"的套路说起。

原来，成为好友之后，双方随着聊天的深

入日渐熟悉起来。一次聊天中，对方向李女士

索要了地址，声称给李女士寄送礼物，并要求

李女士做他的女朋友。

虽然是网上聊天认识，但相处起来感觉很

舒服，当对方提出"处朋友"之后，李女士还有

点小欢喜。对方还说，会送李女士一款价值"

12699 元"的手机，并发来了付款成功的"截图"

，这让李女士满心欢喜。

李女士不知道，自己正掉入对方的陷阱。获

得李女士信任后，对方迅速展开"攻势"，要求李女

士给他拍摄"裸露"画面。"脱光光给我看"等大尺度

聊天内容让人疑惑，但为"爱"冲昏头脑的李女士选

择了照做。随后，对方便以公开李女士的私密视

频相要挟，骗取李女士一万余元，而直到被骗，

李女士也没有收到那款价值" 12699 元"的手机。

此时，后知后觉的李女士终于发现被骗，

报了警。立案后，白马山派出所与刑警大队反

诈中队、网警大队展开研判。经分析，确定嫌

疑人暂居于湖北省武汉市。而嫌疑人在武汉无

固定住所，线索一度中断。

功夫不负有心人，通过扎实细致的信息研

判，最终确定了嫌疑人在距武汉市中心 60 公

里处的汉南区纱帽街附近某小区居住。民警赶

到此地进行蹲守，经过两天两夜不间断的紧张

工作，于 11 月 11 日 19 时 30 分，成功将

犯罪嫌疑人黄某某抓获，并在其家中查获作案

使用的笔记本电脑及手机等作案工具。

黄某某到案后，民警第一时间进行数据提

取、证据固定，深挖案件线索。面对强大的心

理攻势和严密的证据链条，嫌疑人黄某某最终

对多次通过"裸聊"实施诈骗、敲诈勒索的犯罪行

为供认不讳，如实供述济南、临沂、吉林、安

徽、深圳 5 起案件。

据黄某某交待，他在网上寻找"猎物"，通

常是在加好友后以谈男女朋友为由与对方拉近距

离，随后以买礼物赠送并发订单截图的方式来获

取对方好感，虽然他不会真的让对方收货，却用

这种方式和甜言蜜语打动受害人，让受害人逐渐

陷入"爱情"陷阱中，禁不住他的诱惑和软磨硬泡发

了"裸聊"视频或照片。而正是仗着有了受害人的"

把柄"在手，黄某某开始肆无忌惮地向受害人索要

钱财，而一旦遭到拒绝，就开始以公开裸体视频

为由相要挟，实施敲诈勒索，让受害人就范。

至此，这起"裸聊"敲诈勒索案成功告破。

目前，警方已对犯罪嫌疑人黄某某采取刑事强

制措施，同时进行深度研判，力争斩断涉案资

金链条，为受害人挽回损失。

警方提醒广大网友：这类骗术并不高明，

之所以能够屡屡成功，抓住的就是受害者贪财

、贪色以及害怕被曝光的畏惧心理。因此，一

是要洁身自好，保持健康的上网习惯；二是不

要有贪念、邪念，避免落入此类"桃色陷阱"。

网聊掉进桃色陷阱
花1万元赎回自己裸照
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I/房地產專日/201202C簡 房地產現況 Mandy

房地產管理指南房地產管理指南
我一直直言不諱地表達我對外包物業管理的不滿。在播

客的14集中，我闡述了我的基本理論，即沒有人會像我一樣
關心我的投資，房地產作為投資工具的優勢之一，恰恰是你
可以自己管理它，而不是依賴別人。

1、少單元的投資不需要找
物業管理公司

你們大多數人都知道，我目前的投資是100多個單元的
房產，我已經隔離了市場，並一直在努力在這個市場中建立
系統，以便為在乾草堆中找到針的可能性做好準備，這是一
個我可以接受的機會。作為這一過程的一部分，我實際上已
經與許多管理機構進行了溝通，並將與我共事的人隔離開來
。是的，我確實認為，在較大的專案中，出於許多原因，自我管
理不是一個好主意。從收購前的盡職調查和市場特定知識的
獲取，到重新定位、現場人員的安置、財務報告，再到處置，一

個良好的專業物業管理是必不可少的，我絕對不想自己做所
有的工作。

然而，儘管如此，我仍然認為，你們大多數人不需要、也
不應該把管理用於規模較小的投資組合。首先，你負擔不起
真正的專業管理，我指的是一個管理著2500多個單位的公
司，少於80個單位就沒有必要找了。其次，如果你投資正確，
你根本不需要他們。我知道，我目前的28個單元的投資組合
絕對不需要外包物業管理。

2、考慮實際情況
有了這些，我們就找到了問題的關鍵，你應該擁有什麼

樣的房產，在哪裡購買這類房產，你應該如何管理它，這樣你
就不會因為過程太困難或太耗時而被迫進行外包管理。

3、你應該擁有什麼樣的投資房產
這是個意味深長的問題，我在一篇名為《新手要注意：為

什麼你不應該花3萬美元買房子》的文章中分享了我的一些
觀點，現在，讓我來總結一下。雖然大多數人認為管理是有形
資產，但事實並非如此，讓管理變得簡單或困難的是人，是租
戶。如果你吸引的租戶類型比較容易管理，那麼管理起來並
不難，也不需要花很多時間，相反也是正確的。你需要明白你
不能選擇什麼樣的租戶，你也要知道你的房產會吸引什麼樣

的租戶，這樣一來，您就可以輕鬆地管理租戶，這是您物業的
首要功能！你想怎麼推斷就怎麼推斷，如果我再詳細一點，這
本書就會變成一本電子書。

4、選擇合適的位置
這裡要提到幾件事，首先，無論是4套公寓還是150套公

寓，基本公式都是一樣的，那就是C類建築要在B類區域內。
除此之外，為了成功地進行自我管理，你必須在最多半小時
的車程內擁有自己的房產，否則你就不會經常去看你的房產
。我的投資組合目前包括28個單元，我擁有最遠的房產是一
個6層的綜合體，40分鐘車程，這是一種謹慎的自我管理。現
在我們來看看如何自我管理，需要保持頭腦清醒，正如我在
論壇和其他地方多次提到的，我一個月的時間承諾通常是
5-7個小時，這是偏多的。當然，我的時間投入在新收購之後
和重新定位過程中會更多，但是，相對於一個穩定的投資組

合，我的時間承諾確實是每月不超過7個小時。

5、每個月5個小時的管理
我將通過簡單地向你描述本月與物業管理有

關的情況來解決這個問題。我目前有一個空缺公
寓，這個公寓正好在我去年2月買的10套公寓裡，
我在《我如何用1.5%的首付買了10套公寓——一
個案例研究》中寫過。在我買房的頭六個月裡，我
交出了相當一部分房子，但只有少數幾套得到了
輕微的清理，足夠租出去了。這種重新定位是快速
變化的，而且需要大量的現金，我只是不想在那個
時候花更多的錢，而不是必要的錢。

有一個沒有引起太多注意的公寓最近空出來
了。該公寓需要進行油漆粉刷，整理地板、照明、門
把手等工作，這裡的電器比較舊，但性能良好，我
是這樣做的，我的雜工在我的辦公室(這是我的家)
停了下來，拿起旋轉鎖，以及現有的鎖的鑰匙，然
後，他去了公寓，開始更換門鎖，接著，他把所有舊
地板都拆了。當他這樣做的時候，我已經聯繫了我

的地板部的工作人員，請他和我的雜工協調一個時間去公寓
測量。到目前為止，我在這個過程中的時間承諾不超過5分
鐘的電話，和25分鐘的車程，並執行與租戶的罷工，順便說
一句，這棟樓離我家只有10分鐘的車程。

地板安裝工人與我的雜工進行協調，第二天的某
個時候來測量，他真的不需要任何人進入，因為門上
有一個鎖盒，但我希望我的雜工在那裡，以確保每個
人都清楚的時間線，經銷商有我使用的所有材料的檔
案，包括地毯，乙烯基，和過渡帶。注意這一點，夥計們
，我總是用同樣的產品，我從不改變。我不在乎是否有
什麼東西在打折，而且我可以以2美元/年的價格買到
，我有一個包裹看起來不錯，材料結實，容易清洗，如
果我碰巧需要更換其中一個臥室的地毯，我永遠不會
想知道我在整個房間裡用了什麼樣的地毯。順便說一
下，價格也是，我不知道你是否喜歡這種生活，但是我
有自己的生活和家庭，我沒有太多的時間去擔心修復
問題。

分銷商打電話來核實訂單，隨後他們把帳單打到
我的帳戶上，完成，我只用了2分鐘的時間。現在，當我
的雜工完成油漆和所有其他工作後，安裝地板的人會
拿起產品並安裝它，完成後他們會給我開帳單，它們

不是最便宜的，但很好，而且我一直會使用它們，我會付錢的
。回到我的雜工，他一直在忙著粉刷，與地板類似，我在Sher-
win Williams有一個帳戶，他們的電腦裡有我的投資組合，而
且，正如你可能猜到的，它總是用相同的油漆。我的勤雜工(
我應該稱他為我的得力助手)負責挑選他需要的任何油漆材
料，商店通過電子郵件給我寄來一張帳單，在我準備好核對
帳目之前，這對我來說一點時間都沒有。

最後，我在其他幾家商店也有類似的帳戶，因此有照明、
門把手、電器等設備，這些都不需要我在場，至少通常不需要
。只有在收購之後的重大重新定位專案中，我才會花時間在
這裡，每個人都知道我喜歡什麼，如果我多花點錢和可靠的
人一起工作，那麼我的時間就更有價值。

6、總結
到這次移交完成時，我的時間承諾將是1個小時。這是

我投資組合的剩餘部分，這個月，我有一個漏水的水龍頭，一
個水槽從筋膜上掉了下來，熱水器水箱也壞了，你猜這些花
了多長時間？我打幾個電話？有時我希望自己能像布蘭登•
特納那樣爬上屋頂，爬進狹小的空間，知道一旦到了那裡該
做什麼，但是，我的可取之處是我不知道如何做這些事情，所
以我花錢請別人來做。

現在，作為自我管理投資組合的一部分，我確實經常路
過我的房產。我需要對發生的每件事都非常瞭解。但是，一個
穩定的28個單元公寓，甚至50個單元公寓，每月管理不應該
超過10小時，這不應該是一個極其情緒化的過程，除非它是
一個購買錯誤的建築物，或你就是想試圖做每件事，像我們
所知道的一些人叫布蘭登•特納。

事情是這樣的，系統是管理的關鍵，當你有一個系統時，
自我管理很快就會變得非常簡單，在我的理解中，我是很有
系統的人，因此根據定義，我不會親自去做一些事情。這意味
著，我只能購買某種資產，而這些資產本身就屬於這種“被動
的”自我管理。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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I/房地產專日/201202D簡 房地產現況 Mandy

美國買賣房子聽聽房產經紀都有哪些建議美國買賣房子聽聽房產經紀都有哪些建議！！

買賣房子看似簡單，但任何真正買賣房屋的人都認為，
整個過程比預期複雜得多！如有專業房產經紀從旁建議，將
有幫助，值得聆聽。

買、賣房地產時，經紀人可能會給予很有參考價值的建
議。對賣方來說，值得參考的建議包括裝點房屋、清理雜物、
淡化待售屋的個人化色彩；對買方來說，值得從經紀人那裏
尋求建議和協助主要包括房貸相關事宜、列出願望清單、讓
經紀人指出遺漏的看房重點。

01對賣方來說
首先，裝點待售屋
目前市面上的買家總想要看來乾淨的房屋，總期待尋覓

到夢想房屋，所以，賣方等於在出售一個夢想，還必須力保房
屋乾淨明亮。

假如屋內傢俱很舊或看來很怪，換上新品可能是不小的
投資，卻可能賣得好價錢、又快速售出，因此，只要經紀人要

求在廚房放一碗檸檬或在客廳放鮮花，最好照辦。
其次，清理房屋這項工作包括清除多餘的傢俱、玩

具和過時衣物，櫥櫃空間非常寶貴。所以出售房屋時，
櫥櫃愈整潔愈好，櫥櫃邊的地板也該整齊清潔，如果雜
亂不堪，會讓人覺得櫥櫃空間不足。

此外，公開展示時，床要鋪好、水槽不留餐具、不要
看到衣物、並蓋上馬桶座。

第三，淡化房屋個性化色彩 個性化色彩可能讓買
家無法專注看清空間的原始樣貌，因此，家庭照片、彰
顯個人的獎項和文憑等，都該撤走。也要去除足以顯示
屋主偏好的裝飾，例如黃綠色門廳改塗為白色、將臥室
門框上的珠簾取下。

02對買方來說
1.儘早決定房貸
開始看房前，應確定是否要舉借房貸、並獲銀行預先批

准，這些將有助於瞭解自己的負擔實力，許多經紀人樂意協
助買方與借貸機構聯繫。

2.列出願望清單
想想看，必須要有、想要有的東西各是什麼？是開放式廚

房？家庭辦公室？或者房外空間？列出清單可讓房產經紀縮小
房屋搜尋範圍。

3.請經紀人指出缺陷
和經紀人一起看房時，可表達喜歡或不喜歡哪些地方，

但也問問經紀人是否遺漏了什麼。好的經紀人應可在美妙裝
點的表像下發掘被隱藏的事實。

買房看格局比面積重要
很多人買房時會把面積大小視為首要考量，大家總認定

房子面積愈大愈好，但如果從格局來看，並非每平方呎都能
創造同樣的使用效率。

房屋面積較大未必有更多收納空間。您可知道，被浪費
掉的空間花掉您多少錢？只要在預算範圍內有大房屋可買，
往往令人欣喜若狂，但也可能因為房屋格局欠佳、空間浪費，
最終踏入屋內時感到失望。好比某個角落看出去的景色欠佳
、或者座落的位置不好，都會造成空間浪費。

在分析房屋大小時，應深思以下重點
第一點，空間的利用情況如何？
無論房間多大，如果形狀奇怪，擺放傢俱、住在裏面都不

愉快。走廊、壁櫥和浴室也算是屋內空間，雖然占面積，人們
卻通常不會待在這些地方。有效的格局應該是，花最多時間
使用的空間占多一點面積，也許是臥室、起居室、書房或廚房
。

買房時應查看平面圖，可看出整個格局，如果有占地很
大的廊道，可能讓平面圖不優雅。

其次，房屋格局如何？
房子再大，如果格局差，都很難令人舒適或感到寬敞。
第三個重點，每平方呎單價是否誤導？
幾年前，在紐約某大樓有一個公寓面積特別大，折算下

來每平方呎單價最划算，但事實是，地下有個形狀奇怪的「房
間」，沒窗戶，是大樓機械系統的額外出口，裏面有根柱子，擺
一張床都不可能，雖名為房間，卻只能存放物品。

但開發商視為完整臥室來膨脹公寓總面積，連帶使每平
方呎單價格外誘人，人們很快察覺空間根本無效，以致公寓
遲遲賣不出去。

近來建築師改變房屋格局，以便滿足不同世代購屋者的
需求，兼具廚房、起居室和餐廳的「三重功能」大房間概念特
別風行，因為少了隔墻，有效空間變大。

每個房屋的空間配置不同，有些買家願意犧牲功能或動
線而要空間，但多數人可能不願意為無效空間付費。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

驗屋時為了省錢省事必不可漏的幾個問題驗屋時為了省錢省事必不可漏的幾個問題
有些買家會說：「太好了，我想買的房子

通過檢驗了，一切都很完美。」如果你也這麼
想，那就大錯特錯。買家必須認知到，即便是
最有經驗的專業驗屋師，也可能沒發覺隱藏
在牆後、地板下或水管內的種種毛病。

前全國驗屋師協會會長老奈爾斯（Cur-
tisNiles Sr.）表示，房屋檢驗是一個對房產不
帶偏見地進行「視覺評估」，提供有關房子實
際狀況的資料，協助未來買主作出明智的購
屋決定。但有幾個常見的「漏網之魚」，就算
是驗屋師也難以察覺。

供暖、通風和空調系統
(HVAC)

這裡指的是屋內負責暖氣、通風及空氣
調節的系統或相關設備，許多驗屋師不願在
寒流來襲時長時間把空調系統調至最低溫
狀態，或是在大熱天長時間把暖氣開到最強
，怕這麼做會導致系統故障。

老奈爾斯說：「我可以判斷設備發生故

障，但我沒有時間去判斷，這個系統的運作
是否正常到足以讓屋子變暖或變涼。」

如果買家擔心HVAC系統出問題，應該
再請有執照的HVAC專業技師加以檢測。

水漬或漏水
驗屋師會打開水龍頭檢查出水狀況，但

如果房子有一段時間沒人住，先前漏水導致
水漬可能早已乾燥，可能要數天后才會現形
。牆壁或天花板上的壁沿，也可能被重新粉
刷遮蓋。

如果是屋頂漏水，能發現的機會更小，
因為許多驗屋師只會從地面上進行目測。即
便你的驗屋師很勤勞爬上屋頂，層層積雪或
落葉也可能擋住瑕疵。

環境毒物
如果你的房子建於1978年前，最好請專

業人員檢驗建材是否含有害物質，因為政府
當年起才禁止使用含鉛或石棉材料建屋。無

論屋齡多長，都應該進行輻射檢測。
環境毒物不包含在驗屋範圍內。如果你

在完成交易前發現房子有上述危險，可要求
買家負擔移除費用。根據聯邦環保署，專業
移除鉛塗料服務，每平方呎平均收費8到15
元，換算下來，一間 2400
平方呎大的房子總共需花
1萬9200萬至3萬6000元
。

下水道堵塞或損
壞

家中到公家主管道間
的下水道區段是由屋主負
責，最好在交屋前檢測是
否有堵塞或損壞。

標準驗屋套裝程式含
判斷排水管的規格與使用
年齡，但不包括下水道結
構完整性與狀態。如果屋

齡超過20年，最好請專業技師檢查下水道，
有時可能被樹根破壞。攝影機檢測收費250
至500元不等，更換一段下水道要價可能高
達2萬5000元。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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焦点话题

滇西的高黎贡山常年云雾缭绕，横断峡谷的
独龙江千曲百回。

一个秋日的清晨，记者从云南省怒江州贡山
县城出发，翻越连绵陡峻的高黎贡山，中午时
分，抵达“原始秘境”——独龙江乡。

独龙江湍急清澈，两旁对峙的山峰气势非
凡。山脚下是富有民族特色的米黄色村寨。眼前
的景色如同一幅浑然天成的水彩画。

独龙江乡是全国唯一的独龙族聚居区。独龙
族是一个“直过民族”，新中国成立初期从原始
社会末期直接过渡到社会主义社会。独龙江乡地
处滇缅藏交界处的深山峡谷，自然条件恶劣，一
直是云南乃至全国最为贫穷的地区之一。如今，
这个深度贫困地区发生了巨大变化。

大山深处通公路

刘锐，两年前受中交集团委托，前往贡山县
挂职扶贫，担任贡山县委常委、副县长一职。一
谈起独龙江乡的交通变化，刘锐有说不完的话。

刘锐向记者介绍说，独龙族世代生活在崇山
峻岭之中。上世纪 60年代，全长 65公里、人工
开凿的人马驿道成为独龙族人与外界联系的生命
线，生产生活物资全靠人背马驮。

每年11月到次年5月，暴雪会封闭进出山的
路。11月封山之前，独龙江乡6个村的干部带领
本村二三百人，要步行3天到贡山县领取免费的
化肥、粮种、洋芋、塑料薄膜等。成年人背 100
多斤物资，小孩背 20 斤。驿道上挤满了来回的
人。

熬过冬天，盼到 6 月份开山解封的季节，
村民赶紧把粮食、盐巴、药品和生产资料运进
来。6 月到 10 月是雨季，许多村民用塑料薄膜
蒙住头，打着手电筒冒雨赶路，天黑了就睡在
路边的树下。有时泥石流冲毁了道路，他们不
得不等待交通恢复，身上带的炒面和苞谷吃完
了，就挖野菜充饥。那时，国营马帮有 500 多
匹骡马、40 多名赶马工，每年的运输量不低于
110万斤。

为了改变闭塞、贫穷的局面，上世纪末，一
条耗资超过1亿元的公路动工了。

1999年 9月 9日，独龙江公路竣工通车，这
意味着人背马驮的历史终结了。独龙族也成为我
国最后一个通公路的民族。

2011 年，独龙江公路改建工程开工。2015
年 11 月，独龙江公路高黎贡山隧道完工，独龙
江乡彻底告别了每年有一半时间大雪封山不通公
路的历史。隧道贯通后，从独龙江乡到贡山县，
正常情况下开车只需要3个多小时，而20年前需
要整整走3天。

独龙江公路要穿越气候变化莫测、高海拔的
高黎贡山，公路的维护成本很高。独龙江乡党委
书记余金成告诉记者，今年，独龙江流域连续下
了半年的雨。记者在从贡山县城到独龙江乡的路
途中看到，有数处路基被泥石流冲毁，有近十支
工程队在抢修。

怒江州交通局长罗增贤告诉记者，怒江州政
府已经多方筹集近3亿元资金，准备对独龙江公
路进行彻底改造，计划重新规划选址，增加桥梁
和隧道，彻底改变目前时通时断的被动局面。

“放炮传信”变成“互联网+政务”

“看天一条缝，看地一条沟”；“岩羊无路
走，猴子也发愁”……这些都是独龙江乡的真实
写照。特殊的地理环境和恶劣的天气，严重阻碍
了独龙江乡的发展。

在独龙江乡巴坡村采访时，记者听到了“放
炮传信”的说法。巴坡村有430多平方公里，斯
拉洛村民小组100多户，有些在江以东、有些在
江以西，通知开会要用很长时间。当时的老县长
发明了“放炮传信”，约定：重要会议和紧急会
议放两炮，一般会议放一炮，头天晚上放炮，第
二天下午开会。

在巴坡村麻必当电站，记者见到了一部手动
调试的老机组，它见证了独龙江乡电力发展史。

“那是1989年翻越高黎贡山，从雪山丫口背
进来的。”今年54岁的王国光对这段记忆印象非
常深刻。

那时王国光 23 岁，听说有大型水力发电机
要进来，他非常激动，主动申请去接运。“机器
又大又重，人马驿道路又窄又陡，弯道多，马帮没
法托运，只能靠人力去背。”接运小组 20 人左右，
跋山涉水、翻山越岭。天多雨，路湿滑，每人负重
100多斤，一天走不了多少路程，65公里的人马驿
道，发电机加高压线前后背了一个多月。

2006年，独龙江乡第一座真正意义的水电站
——孔目电站建成投产。但由于独龙江乡山高坡
陡，人们居住分散，乡内仍有大量人家不通电。

2018年，独龙江乡建成了400千瓦柴油发电
及 200 千瓦储能系统，实现水电、柴发、储能多能
互补的微型智能电网，为独龙江的经济社会发展
提供了强大的动力支撑。

与此同时，现代通讯技术也悄然走进独龙江
乡。

2014年，中国移动工作人员来到独龙江乡，
架光缆、爬铁塔、装设备、测信号。经过几个月
奋战，4G 基站建成开通，一条信息高速公路穿
过高黎贡山、跨越独龙江。

通网后，当地加大推进“互联网+电商”，
“彩云优品”电商平台应运而生。“养在深闺人未
识”的草果、重楼、当归、坚果、独龙毯、蜂蜜
等独龙江乡的特色优质经济作物和特产得以通过
互联网营销的模式销售出去。为了让乡亲熟悉并
用好“彩云优品”，独龙江乡的 6 个行政村开展
了一系列培训，手把手教乡亲使用电商平台。

谈到家乡的变化，村民自豪地说：“现在独
龙江人对外面的世界了解更多了。以前到乡里办
个事，经常一天还办不完，现在有了‘互联网+
政务’，在村里分分钟就办妥了。得了病要做手
术，可以在乡里连线省城的专家诊治。”

从“输血扶贫”到“造血扶贫”，从“授人
以鱼”到“授人以渔”，独龙江通过移动“互联
网+”闯出了一条脱贫致富、跨越发展的新路
径。

“共产党的政策，真没得说”

千百年来，独龙族群众与世隔绝，庄稼靠点
种、过江靠溜索、穿衣靠纺麻、看病靠占卜，过
着结绳计数、刻木记事、衣不蔽体、食不果腹的
艰难生活。

新中国成立前，独龙江乡没有一所学校。
1952年，独龙江乡开办了第一所小学——孔目小
学，从此独龙族有了自己的教育事业。独龙江乡

整乡推进独龙族整族帮扶项目启动之后，独龙江
乡构建起了从学前到初中的教育体系。截至目
前，全乡6个村委会教学点实现全覆盖，适龄儿
童入学率达 100%，初中阶段毛入学率达 100%，
巩固率达100%。

2019年9月18日，献九当村委会小学建成投
入使用。崭新靓丽的楼房，宽敞明亮的教室，30
多名独龙族学生朗朗的读书声，让已经退休的老
县长高德荣有感而发：“现在的孩子真幸福，走
几步就能在家门口读书。共产党的政策，真没得
说。”

巴坡村的老校长木文忠至今还在讲台上教
课。他曾经历过茅草屋教室，如今在崭新的乡九
年一贯制学校里教数学和科学。“再也没有逃学的
孩子了，他们相互比谁更用功，有些孩子跟我说，
一定要考到北京去！”木文忠说。

2006年，独龙族女孩高琼仙考入中央民族大
学，她曾做过一次问卷调查，村民大多认为孩子

“读到初中就够了”。如今，情况变了，越来越多
的人意识到了读书的重要性。据统计，独龙族目
前已经有 3名博士生、2名硕士研究生、29名本
科生。

独龙江乡的医疗条件也有了很大改善。走进
独龙江乡卫生院，记者见到怒江人民医院儿科主
任、副主任医师赵燕。她来这里进行医疗扶贫已
经快两年了，她对记者说，“刚来扶贫时，我经
常要帮助来看病的孩子洗手、洗脚，甚至还要洗
澡。现在独龙族人的健康意识提升了很多。”

该院院长黎强一见到记者，就说起了独龙江
乡医疗方面的巨大变化。

在黎强的儿时记忆中，他所在的龙元村每年
都有人意外去世。有的被毒蛇咬伤，有的外出采
药、打猎摔下悬崖，有的妇女生完孩子大出血死
亡。大雪封山的半年，人们有了病只能挨着。独
龙江乡每个村都有巫师，却没有医生。当时，独
龙江乡人均寿命仅30多岁。

黎强刚参加工作，就负责整个乡的防疫。
他翻山越岭，上藤桥、过溜索，走遍了村村寨
寨，宣讲常见病预防和传染病防治法，每接种
完一轮疫苗，需要 3 个月时间。

如今，独龙江乡卫生院已经有了心脑血管救
治站、自动洗胃机、B超机等。2015年，卫生院
开始使用远程医疗系统，可以与昆明、珠海等地
的医生会诊病人。

更好的日子还在后头

2007 年，老县长高德荣试种草果，2011 年
实现部分挂果。在此基础上，2012年初，独龙江

乡大面积推广草果种植，林业、农业等部门组合
发力，通过免费发放草果苗、送技到家门等方式
帮扶独龙族群众种植草果。

从一户到几户、从一个小组到几个小组、从
一个村到几个村，独龙江乡草果种植面积目前已
发展到 6.8万亩。红彤彤的小草果，成了独龙族
同胞脱贫致富的“金果果”。

除了草果种植，独龙江乡还通过“林+菌”
“林+畜禽”“林+蜂”等模式，带动独龙族同胞
发展羊肚菌、独龙牛、独龙鸡、独龙蜂等林下种
养殖业，极大提高了林地利用率和产出率。

2019年国庆节，封闭改造两年的独龙江向游
客限流开放。颇有头脑的独龙江人王战荣从中看
到了商机，和妻子开办起了农家乐。“交通条件
好了，来独龙江的游客越来越多，很多游客都在
询问有没有吃住的地方。”王战荣说。

从农家乐的改造装修，再到自己亲自下厨，
王战荣的农家乐慢慢步入正轨。为了吸引客流，
他还在农家乐里设置了一个特产售卖点，推介草
果、蜂蜜等独龙江原生态特产。

中午时分，记者来到孔当村“亚纳农家
乐”，老板娘肯秀泉和丈夫梁向保正忙得不可开
交。这家占地约 1000 平方米的农家乐，是夫妻
俩通过小额贷款及县里扶持建成的，与之配套
的还有一栋 24 个床位的“亚纳客栈”。肯秀泉
说，“疫情得到有效控制后，游客一天比一天多
起来了。”

余金成书记向记者介绍说，近年来，独龙江
乡注重生态保护与旅游开发，在巩固草果、中
蜂、独龙牛养殖等传统优势产业的同时，着力发
展羊肚菌、黄精、重楼等种植项目，加快发展民
宿、农家乐、客栈等旅游服务产业。2019年，群
众人均纯收入达到9000元以上。

随着独龙江 3A 级景区的创建成功，旅游业
成为独龙江乡新的经济增长点。在距乡政府不远
的山坡上，一个四星级的独龙江天境酒店已基本
建成。“年内即可投入运营，可有效带动当地的
旅游、餐饮、种养殖等相关产业。”余金成说。

在几个民宿景区，一些村民在河滩捡枯树
枝，背回去当柴火。余金成说：“保护生态嘛！
不能随便砍树、打猎、捕鱼。”看得出来，独龙
族人环保意识越来越强。从前，独龙江乡路边能
吃到野味，现在这些都不见了。

2018年底，独龙江乡实现了整乡和独龙族整
族脱贫。

脱贫只是第一步，更好的日子还在后头。青
山巍巍，绿水潺潺。如今，独龙江干部群众正在
奋发图强，让山更青、水更绿，让未来的日子更
美好。

云南省怒江州独龙江乡——

“直过民族”再越贫困大山
本报记者 陆培法

独龙江乡巴坡村村民在自家门前合影独龙江乡巴坡村村民在自家门前合影。。 杨时平杨时平摄摄
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第二次世界大战之后，直接的土

地吞并战争已经越来越少了，吞并战

争带来的领地建设与人民安抚、民族

融合问题成了得不偿失的代价，国家

间更倾向于用金融战争的方式来实现

自己的目的，局部热战也只是为了逼

迫对手在谈判桌上认输。

然而稀少并不代表没有，阿塞拜

疆与亚美尼亚之间的战争就成了一场

吞并战争，最后在俄罗斯的调和下才

停了下来，而另一场吞并战争也和俄

罗斯有关，其实就是他直接发动的

——克里米亚事件。

乌克兰与俄罗斯的七寸

黑海作为一个内陆海，连接着东

欧内陆与中亚、高加索地区，是出地

中海的主要出路。作为一个海运的交

通枢纽，谁能掌控黑海，谁就能享有

该区域内的通行自由，而对此俄罗斯

是势在必得。

俄罗斯作为世界大国之一，在东

面有海参崴，在西面却要困死在黑海

，这绝不是普京所能容许的，所以他

一定要控制住黑海，如此，他的舰队

才能前出地中海直至太平洋，黑海沿

岸各国将全部在起舰队覆盖范围之内

，以保证自家后花园不会起火。

石油是如今世界最重要的资源之

一，谁掌控石油，谁就掌握世界的财

富。高加索的石油举世闻名，希特勒

也打过这里的主意。而苏联时期高加

索石油是其重要经济来源，苏联的继

承者俄罗斯更是依赖这里的石油与西

欧讨价还价。

但是高加索的石油要通过黑海才

能运出。所有的一切，无论是经济需

要还是军事需求，黑海都不可失去，

而控制黑海的关键就是克里米亚，克

里米亚就是俄罗斯的七寸。乌克兰当

然也想要克里米亚，可惜他没这个实

力。

当乌克兰投入到西方的怀抱后，

俄罗斯更不可能容许克里米亚落入西

方之手。俄罗斯当然明白发动侵略战

争（尽管俄罗斯说是收复）的后果，

但相比于可能得到的收益而言，这些

代价是必须承受的。而这些代价，俄

罗斯承受的住，乌克兰可受不住。

乌克兰曾在苏联的加盟共和国里

排名第二，拥有先进的工农业。在苏

联解体后，乌克兰接受了不少苏联财

富，尤其是军工方面，其武器装备规

模也曾坐到世界第三把交椅，辽宁号

就是从乌克兰的瓦良格号改建来的。

而在俄罗斯悍然入侵夺走克里米

亚后，乌克兰从人口的峰值 5200 多

万，下降到 4400 万。这当然不是俄

罗斯发动了屠杀，而是因为克里米亚

事件的导火索——乌克兰颜色革命。

13年，在美国幕后操纵下，乌克

兰爆发颜色革命，亚努科维奇政府被

推翻，被迫流亡莫斯科，亲美政权借

机上台。这不是一场针对乌克兰的政

变行动，图穷匕见，是要以乌克兰为

跳板，将俄罗斯舰队堵死在黑海，这

才引发了克里米亚事件。

但是乌克兰颜色革命对其自身的

伤害也不小。乌克兰东南部数州的居

民都是俄罗斯人，对于亲美政府的上

台十分不满，而且新上台政府对他们

的歧视行为更是激怒了这些俄罗斯人

。14 年，东南地区的俄罗斯人上街

游行，引发政府镇压，当场伤亡 50

多人。矛盾被彻底激化。

要知道，当年俄罗斯一所学校被

恐怖分子劫持，学生家长带枪与歹徒

对射，如今遭受此种待遇，群情激愤

下，这些俄罗斯人在退伍兵的带领下

，闯进当地的兵工厂，抢夺枪支，占

领政府大楼，甚至有许多乌军士兵一

同反水。

星星之火，可以燎原。很快，顿

涅茨克、卢甘斯克州相继宣布成立共

和国，乌克兰政府军与乌克兰的民兵

们必有一战，内战迫在眉睫。这两个

共和国的幕后支持者自然是俄罗斯。

14年 5月 26日，乌克兰结束大选

，波罗申科当选乌克兰总统。新官上

任三把火，他烧向了叛军。在欧美的

支援下，波罗申科调集了几十个旅，

合计数万人，再加上几千名黑水雇佣

军，以及各式欧美武器，杀向东部。

然后大败而归。

乌克兰东部的民兵作战有素，经

常诱敌深入，又迂回绕后，打得政府

军找不到北。在卢甘斯克州，俄罗斯

甚至直接从境外进行火力打击，乌克

兰政府军很快溃退。

作战不利的政府军很快更换了国

防部长，7月份，再次调集 4万人规

模的军队，包括几个火箭炮营，机械

化军队、特战营、空降营等多兵种，

雇佣军的规模也再次扩大，调来了格

鲁吉亚的雇佣军，再次进发乌克兰东

部州。

大军两路进发，分别攻打顿涅茨

克州与卢甘斯克州。在卢洲连战连捷

，眨眼间就几乎割裂了俄罗斯与卢洲

的边境线。

可惜这还是乌克兰民兵的计谋，

孤军深入的 24 旅直愣愣的闯进民兵

的伏击圈，30 辆坦克瞬间被冰雹火

箭炮击毁，24 旅瞬间作鸟兽散，旅

长临阵脱逃，士兵更是慌不择路，3

营士兵甚至为了逃到俄罗斯避难，枪

击督战队军官，由此可知政府军士气

低迷到什么程度。

不止于此，南路军 72 旅也被伏

击，拉尸体的卡车就用了四辆，79

旅在同一时间被围攻，乌克兰民兵围

点打援，反包围了前来救援的 51 旅

，两个旅建制都差点被打散。政府军

不惜动用空军前来支援，然而效果不

佳。

政府军的 30 旅与 95 旅负责攻击

卢甘斯克州与顿涅茨克州的结合处，

意图打断两州联系，然而再次被民兵

包围，副旅长被俘虏，士兵或逃跑或

俘虏者更是不知其数。

30旅被消灭成了卢甘斯克州会战

结束的标志，政府军全面溃败。民兵

在九月初收复省会机场，政府军除了

坦克旅侥幸出逃，其他部队全军覆没

。大量士兵出逃俄罗斯，甚至主动投

降，希望能被押送俄罗斯。

顿涅茨克州的战事与卢甘斯克州

大同小异，都是政府军溃败。7月 3

日，北路的政府军袭击斯拉维扬斯克

，7月 5日攻克，之后的几天又是熟

悉的连战连捷，很快占领顿涅茨克省

会的郊区机场。

然而7月 24日一切再次突变，民

兵突然袭击了乌克兰政府军的军队，

顿巴斯大队与几千政府军主力被合围

，援军也被民兵主力击溃。包围持续

了一个月，8月 25日，民兵部队开始

大举进攻，30 日即全歼政府军 51 旅

。

次月 3日，全歼顿巴斯大队——

政府军的核心军队。战事持续到9月

底，民兵重夺机场，只剩下两个航站

楼还在负隅顽抗的政府军手里。不死

心的波罗申科，开始了第三次的进攻

，也就是冬季攻势。

如同过去的几场战事，政府军都

是一开始势如破竹，很快逼近机场，

但又马上犯了相同的错误——孤军深

入，好像指挥官们都是记吃不记打，

政府军再次被包围。结果也是可以预

料的，乌克兰政府军三战三败。

15年 1月起，民兵不再是防守态

势，转而成了攻击方，大规模的主动

出击。

民兵的哥萨克旅、斯拉夫旅、东

方旅的部队倾巢而出，一万五千人的

部队直扑杰巴利采沃，当地的八千政

府军被包围。不知这些政府军会不会

觉得被包围的场景如此熟悉，他们怎

么总是在被包围？

政府军对这个战略要地相当看重

，派了大量增援，围魏救赵、强取直

攻，所有能试的办法都试了，但无一

例外的都失败了。增援已经不可能实

现了。2月 11日，政府军高层下令，

要求被围军队不计一切代价突围。

政府军做到了不计一切代价，一

天伤亡 800人，重装备损失殆尽，但

没能做到突围。

15年，波罗申科不得不找到德国

首相默克尔商讨停火事宜，默克尔致

电普京，几方开始协商停火事宜。2

月 13 日，俄乌德法四国签署明斯克

协议，达成停火事宜。

不过这里还有一件小插曲，2月

13 日当晚，政府军再次突围，又遭

到了猛烈攻击，波罗申科大骂普京破

坏协议，普京却说是因为他们携带武

器突围。我们都知道，普京根本不想

放这些人离开。

2月 15日，民兵发起总攻，经过

残酷的巷战，18 日民兵军队彻底控

制了杰巴利采沃地区。21 日，政府

军投降。

有趣的是，基辅邮报写到：波

罗申科接见了胜利撤退的部队，并

给予一些军官以乌克兰英雄勋章。

不得不说，撤退配上胜利二字，显

得格外搞笑，尤其是还能接受英雄

勋章，是为了表彰他们没有逃跑到

俄罗斯去吗？

乌克兰内战的三次战役，导致两

个军被全歼，人口直接间接减少 800

万，本就风雨飘摇的乌克兰更是雪上

加霜，摇摇欲坠。

如今的乌克兰女性地位极其低下

，甚至可以说被欧洲男性予取予求，

其背后的原因就是乌克兰经济不景气

，持续下滑。而在此种情况下，乌克

兰还是战争不断，成为俄罗斯与美国

对抗里的牺牲品，着实可惜、可恨、

可叹。

克里米亚弄丢后
乌克兰有多惨？

乌克兰内战

克里米亚
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这个感恩节
保护您和家人的健康  

共同抗击新冠病毒

请避免大型聚会
保持社交距离
出行戴上口罩

更多关于新冠的信息和指南 请登录哈里斯郡卫生署网站
www.hcphtx.org
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光鹽社免費宮頸抹片篩檢光鹽社免費宮頸抹片篩檢

【本報訊】2020年12月1日是#GivingTues-
day，這是一個特別的機會。您可以透過這機會去
表示您對光鹽社的支持。

在這次全球性健康危機中，光鹽社已經幫助
了數百人成功地申請了健康保險。光鹽社需要您
們的幫助及愛心，以繼續致力於改善我們社區的
健康和福利。現在，您們的支持比以往任何時候
都更加重要！請繼續捐款，以便我們可以繼續為
您和您的家人服務。

以愛心知識為基礎 關懷服務弱勢群體 促進全
人健康 更新我們社區。

在AmazonSmile網上購，他們捐出0.5％給
光鹽社。

自成立以來，在義工們的付出及社會 善心人

士的支持與捐助下，每年有超過20,000人 受惠於
光鹽社的各項服務。

如果你有任何問題， 請與我們聯絡。
如果你願意捐獻支持光鹽社，可以寄支票或

網上捐獻(QuickPay with Zelle)QuickPay account
with Chase: LSAHOUSTON@GMAIL.COM
支票或網上捐獻抬頭請寫
"Light and Salt Association"，捐款可抵稅。
請將奉獻支票寄到以下地址：

9800 Town Park Dr. Suite#255
Houston, TX 77036

PayPal Giving Fund donation, paypal.Com/
us/fundraiser/charity/2305673
Show more

((本報訊本報訊)) 光鹽社是個非營利性的服務組織光鹽社是個非營利性的服務組織，，
自自20142014年開始為政府指定的授權的協助民眾購年開始為政府指定的授權的協助民眾購
買健康保險交易市場個人保險的機構買健康保險交易市場個人保險的機構，，同時也是同時也是
德州人事與健康委員會德州人事與健康委員會（（Texas Human andTexas Human and
Health ServicesHealth Services））指定的社區合作機構指定的社區合作機構，，有多名有多名
州政府認證的州政府認證的Medicaid/CHIPMedicaid/CHIP導航員導航員。。

為了更好的服務有需要的朋友為了更好的服務有需要的朋友，，更方便您聯更方便您聯
絡我們絡我們，，即日起即日起 光鹽社增加以下方便您的聯絡光鹽社增加以下方便您的聯絡
方式方式：：

我們會在一個工作日之內回复您我們會在一個工作日之內回复您。。歡迎您聯歡迎您聯
絡我們絡我們。。

接受微信服務報名接受微信服務報名。。請掃碼填表請掃碼填表。。
光鹽社手機號光鹽社手機號 832832--206206--34293429 可以接收語可以接收語

音和短信音和短信。。
發 電 子 郵 件 到發 電 子 郵 件 到 LSAHOUSTON@GMAIL.LSAHOUSTON@GMAIL.

COMCOM
辦公室電話辦公室電話 713713--988988--47244724，，可留言可留言。。

【本報訊】德州食品券（SNAP Food Ben-
efit）是為資源有限家庭提供的可以用來購買食
物的補助。
須滿足以下條件：
符合以下收入標準：
家庭人數 月收入
1 $1718
2 $2326
3 $2933
4 $3541
5 $4149
每增加人，收入增加$608

大部分18至49歲的沒有小孩的成年人，在
3年內只能在獲得3個月的食物券。如果申請人
每周至少工作20個小時，或者處於工作或培訓
的狀態中，則食物券的受益期可能會長一些。
一些特定人群不收此限制，例如有殘障或孕婦
。
需要準備以下文件：

全家人的社會安全卡
全家人的身份證明(身分證明文件可以是以

下任一種)：美國護照，出生紙，公民紙，綠卡
(I-551)，等。

地址證明(地址證明文件可以是以下任何一
種)：德州駕照或ID卡，水費、電費、等各種帳
單，銀行對帳單，租約或購屋合約。

全家人最近90天的收入證明(收入證明可以
是以下任何一種）：最近一年的報稅表，W2
or 1099，如靠儲蓄生活，請提供最近3個月的
銀行對帳單，如靠他人資助，需資助人提供證
明信(光鹽社備有模板)物業費賬單，包括水，電
，瓦斯，網絡等

疫情期間，食物券使用有如下新規定：
疫情期間，食物券（SNAP）可以自動更新

，德州健康人事委員會（HHSC）會在需要再次
更新時，寄信給您。

食物券可以在線購買食物，在線使用食物
券僅限於Amazon和Walmart。

在線購買食物的要求與在實體店購買食物
的要求相同，可以購買身體健康所需的食物，
不能購買煙，含酒精的飲料，以及非食品和飲
品。

已經享有食物券福利的家庭，無論之前批
准的食物券金額是多少，在6月會獲得與其家庭
人數對應的最高金額。以下表格為不同家庭人
數對應的食物券福利的每月最高金額。

光鹽社需要您們的幫助及愛心光鹽社需要您們的幫助及愛心

疫情期間關於食物券 SNAP Food的新規定
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