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房地產專日_A01 Color_160517_4分之1版簡

《紐約郵報》編輯部認為，美國總統奧巴馬離開白宮辦公室的時候，將
會為這個國家留下一個非常獨特的禮物——又一場房地產危機。

他們在社論當中寫道：“奧巴馬政府已經竭盡所能，將這個國家
推到了又一場抵押貸款災難邊緣。奧巴馬的執政團隊壓迫著抵押放
款商將錢貸給那些信用記錄不可靠的人，為又一次房地產市場崩盤

埋下了伏筆。”
社論指出，美國貨幣監理署最近已經發出警告，稱抵押貸款標準

已經下滑，反映出“與 2005年到 2007年，最近一次金融危機前夜相
類似的若幹趨勢”。

“當經濟和房地產價格再度下滑，這些貸款當中有很多就會變成
壞賬，一切就如上次一樣。”
《紐約郵報》認為，新危機已經迫在眉睫

不過，在對房地產市場的判斷上，全美最重量級的央行
銀行家之一卻和郵報意見相左。

紐約聯儲主席杜德利（William Dudley）認為，
住宅市場在今年餘下時間當中還將保持在“堅實的
軌道”之上。

“去年年中以來，新屋和二手房的銷售都沒有
明顯增長。”杜德利觀察道，“真實企業投資支出指
標指向持續疲軟。與此形成對比的是，2015年美國
經濟最疲軟的所在之一製造業生產，在今年前兩個
月當中卻大幅度抬頭。”

“我依然相信，消費和住宅購買行為在今年餘
下時間當中將繼續以適度的速度增長。”杜德利認
為，“就業和工資的持續進展，加上依然低迷的能源
價 格，將支持真實可任意支配收入的增長，支持消
費支出。房市依然會在堅實的軌道之上，這當然很
大程度上應該歸功于就業面的改善和抵押利率的
低水平。”(取材網路)

房地產危機2.0將至

省下平均$480！＊

讓我幫您獲得所有該得的折扣，

還有適合的保障！

向更好邁進TM

現在就打電話給我！

Winnie Hui CLU CPCU FLMI, Agent
9611 Hillcroft Street
Houston, TX  77096

Bus: 713-729-2323   Fax: 713-729-2327
winnie.hui.pwnr@statefarm.com $763

2010

＊每戶平均年度節省金額是以2010年全國性問卷調查中報稱在轉用State Farm後獲得節省的
新投保人為根據。State Farm®保險的保單、申請表格，以及必要通知均以英文書寫。

黃永瑞
Sean Wong

Agent
7035 Highway 6 North
Houston, TX 77095
Bus: 281-550-0555
Cell: 832-259-0122
Fax: 281-550-0100

sean.wong.pymw@statefarm.com

1205004
State Farm Mutual Automobile Insurance Company,
State Farm Indemnity Company - Bloomlngton, IL

足療

9198 Bellaire Blvd #C, Housotn,TX 77036(@Ranchester Dr.)茶典子旁

由廣東四大名醫李廣海傳人羅榮華醫師坐診

跌打、扭傷、腰疼
肩周炎、腳跟骨刺等
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足療
20元1小時
100元/6次
Open 7 day A Week
10:00am-10:00pm

713-272-8838

跌打足療

全新
蘋果手機
無須合同

$299
歡迎

團隊訂購

713-777-7233
832-277-7745

ZaZa Digital

9889 Bellaire Blvd.,#312
Houston TX 77036
（敦煌廣場#312﹐山水眼鏡對面）

七天營業

無需合同 最低月費 高速上網

˙蘋果牌產品 批發價服務新老客人學生

Apple
iPhone 4S
iPhone 5
iPhone 5S
iPhone 5C

iPAD 3
iPAD Air
iPAD Mini
New iPAD Mini
Mac Book Air
Mac Book Pro

Samsung
Galaxy S3
Galaxy S4
Galaxy Note 2
Galaxy Note 3

Dell Sony Laptop-体机 X Box 360

˙KYLIN TV 代理
˙CLEAR INTERNET

電話卡
$5 passport photo

IPAD2,IPAD3,IPHONE4,IPHONE4S,
MAC BOOK AIR,MAC BOOK PRO,I TOUCH等
蘋果產品全新上架，折扣酬賓，全市最低價.

11399

Luke Bai (白)
832-779-2838 (國語)
lukebai.kw@gmail.com

Kimberly Tran
832-930-2788 (越語)

kimberlytran.kw@gmail.com

房地產經紀人

BUY SELL RENT 買賣 出租 投資 管理

保證最低利率，
歡迎查詢，專業快速！

Karen Yi Tang
唐家怡Loan Officer

713-826-6518
O: 713-467-7904
NMLS#1294640
Karen@wmctx.com www.wmctx.com

9219 Katy Freeway, #149, Houston, TX 77024

本公司代理二十多家銀行貸款。

Commercial Loan FHA Loan
Constrional Loan VA Loan

佳源貸款
Austin First Mortgage

自住投資等

Fast Easy Mortgage

代理多家銀行,費用低,利率好

駿傑貸款和保險
9600 Bellaire Blvd Suite 130 Houston, TX 77036 (王朝廣場內)

通國、粵語、英語

精辦：住宅和商業地產貸款（貸不到款絕不收費）
3%低首期和淨值套現貸款﹐可以不查收入﹐不查銀行存款﹒

代理多家保險公司,保費低,服務好
專營：汽車,房屋,商業,人壽

Minnie Chen
陳敏妮貸款/保險經紀
832-677-3188
RMLO NMLS#316118
minnie.fasteasy@gmail.com

Yvonne Chee
徐秀桃貸款經紀

832-535-8860
RMLO NMLS#1181437

yvonnestchee@gmail.com聘請貸款、保險經紀

Fast Easy Mortgage

代理多家銀行,費用低,利率好

駿傑貸款和保險
9600 Bellaire Blvd Suite 130 Houston, TX 77036 (王朝廣場內)

通國、粵語、英語

精辦：住宅和商業地產貸款（貸不到款絕不收費）
3%低首期和淨值套現貸款﹐可以不查收入﹐不查銀行存款﹒

代理多家保險公司,保費低,服務好
專營：汽車,房屋,商業,人壽

Minnie Chen
陳敏妮貸款/保險經紀
832-677-3188
RMLO NMLS#316118
minnie.fasteasy@gmail.com

Yvonne Chee
徐秀桃貸款經紀

832-535-8860
RMLO NMLS#1181437

yvonnestchee@gmail.com聘請貸款、保險經紀

廠家直營店

Kawai Piano Gallery
電話：713-904-0001；832-374-6764.
地址：5800 Richmond Ave, Houston, TX77057

KAWAI
THE FUTURE OF THE PIANO

ReGrand Opening
盛大開業
巨大折扣

訂座電話：(713) 779-2288
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天天茶市

7320 S.W. FWY #115, Houston, TX 77074

鳳城海鮮酒家

游水加州珊瑚蝦
阿拉斯加皇帝蟹
波士頓龍蝦皇
西雅圖大蟹
紐約游水黑斑
加州游水紅斑

西雅圖游水彩龍魚
波士頓活帶子
西雅圖大蟹

連
續
七
年
獲C hanne l13

Blue
R ibbon

殊
榮

秘制鹹豬手
特色牛仔粒

燒汁法國鵝肝什菌
鳳城精巧骨
日式響螺雞

紅蔥頭走地雞
蜜汁燒豬頸肉
澳門燒腩仔
鳳城秘制骨
中山魚頭煲

燒汁什菌鵝腸
木瓜牛仔骨煲

乾燒原只帶子皇

獨家推出

服務休斯頓25載 豪華禮堂，多間VIP房，宴客首選。

每日常備東西岸游水海鮮

飲
茶

時
間

Monday-Friday 10:30am-3:00pm

Saturday, Sunday 10:00am-3:30pm

A12016年5月16日 星期一
Monday, May.16, 2016
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直線﹕(281) 265-1288 手機﹕(832) 618-2828
E-mail:gliu@ccim.net

李惠娜Grace Liu
Broker, GRI, CCIM

Excellent Properties佳業地產
★4房3浴﹐湖邊﹐David Weekly Home﹐3000呎﹐售$258,000﹐樓下
全新實木寬地板﹐全新內外冷暖氣﹐油漆﹐屋況絕佳
★4房3.5浴﹐後院湖景﹐交通便利﹐近小學﹐樓下木板﹐3000呎﹐
售$300,000萬
★密蘇里市﹐3房2.5浴﹐樓上遊戲間﹐全新油漆﹐2550呎﹐售$153,000﹐
最佳投資

糖城:
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地產預購新屋﹑舊屋﹑拍賣屋,辦公大樓公寓屋

281-798-0868（手）
281-561-7275

19年豐富房產經驗
住

家

商

業

住家專精﹕西南區﹑醫學中心﹑糖城﹑Katy﹑Pearland
商業專精﹕店面﹑倉庫﹑購物中心﹑辦公大樓招租﹑

買賣管理﹑土地投資
Email:tsuiweihuang@yahoo.com

蕭翠薇

★西南區平房,近2000呎﹐全磚2003年﹐全新裝修﹐售$218,000
★I10 & Memory Townhouse 2-2.5-2車庫,狀況極佳
現有房客租$1300 叫價$138,000

★中國城附近Townhouse 2-2-2車棚 叫價$52,000
★中國城Condo(樓下)1房1衛﹐全新裝修$30,000
★西南區Townhouse 2樓 2-2-2車庫$69,900
★288&H6,17畝地 $1,200,000
★西南區﹐辦公樓出售﹐設備齊全﹐$275﹐000
★查封屋 Shopping Center 請電281-798-0868

PERRY HU胡中平
通英、國、粵語及台山話

電話熱線：
(832)335-3207精 英 地 產

資深房地產經紀人,為您爭取最高權益,助您投資致富

商業地產、購物商場、商業大樓、倉庫廠房
土地開發、農場用地、公寓旅館、餐館商店

專精

買賣

新舊住宅房屋買賣、銀行政府、查封房、建築商存貨大特價

Email:perryhu8@yahoo.com

1. 大型Buffet中餐館出售，生意好近達拉斯，另位於休士頓黃金商業地段中餐館老店
出售，生意穩，售12萬。

2. Motel. 28間房小區旅館，生意好，僅售28萬，近城中心Downtown
3. 西南區，靠近中國城，10分鐘車程，兩層樓房2仟多呎，主臥房在樓下，售18萬
4. 全新房子katy學區，10＆6交界，4房二層樓，主臥樓下

有緣為您服務
我必全力以付

國語、粵語、寧夏話、英語

電話/微信 832-803-8629 Donna朱碧君Donnabkw@gmail.com

Keller Willams Realty
休斯頓房產經紀人wk

買賣房屋 豪宅 商業 生意買賣 投資 租賃 管理 協助貸款

我們有專業的裝修公司,信譽好,手藝精湛. 電話：832-803-8628 John

˙幫您賣房精心打造幫您買房精挑細選
˙Pasadena 大型buffet店出售，生意穩定要價九萬，
NASA 八千尺大型buffet店出售，三十萬，機會難得

˙中國城附近，冰店出讓，生意穩定，地點好，發展潛力大。
因老板移居外州，機會難得

˙小型商場出售，有穩定收入，六十八萬
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觀看國際節目，需要支付額外 $10 月費加入國際節目基本套裝或者任何美國頂級 (America’s Top package) 套裝。
重要條件與條款: 優惠方案: 每個月$10折扣, 為期12個月優惠: 適用於新開通與新安裝符合資格的新的DISH服務。訂購TVB翡翠套裝或台灣天王套裝必須有或另外訂購符合資格的American或DishLatino套裝。必須在訂購時使用優惠碼。新訂戶會在前12個月收到每個月$10折扣。廣告中的價格需要信用合格與電子帳單自動付款。對
於不同的信用合格, 可能會有開通費用或接收器升級費用。在12個月的優惠期結束之後, 價格會回到之前的月費, 費用可能會有變動。優惠在4/30/16結束。
兩年合約: 提早結束合約的費用是合約內剩下期間$20/月。安裝/設備需求: 觀看國際和美國節目可能需要安裝第二個天線衛星碟。僅有免費標準專業安裝。租用設備在取消服務時必須歸還否則會有未歸還設備費用。其他: 所有的價格, 費用, 套裝, 節目, 功能和優惠都有可能變動, 恕不另行通知。六個月後, 您會被收取$8/每月的
保護計畫除非您來電取消。僅有免費標準專業安裝。可能會有本地稅或州稅。可能會有其他限制和稅金。

TVPAD

SAVEBIG
訂購時需提起優惠代碼：

不可與其他優惠代碼一起使用
GENERAL COMMUNICATION | (832) 380-8066

法庭裁定TVPAD停播您最愛的中文電視節目

JADEWORLDTM 
翡翠套裝

好禮相贈4大频道

$1999
月

12個月

$2999
月

平日價
長 城 平 台 套 裝 $1499

月
平日價

E

所有優惠需要訂戶信用合格並持有24個月的合約, 同意合約提早終止費用與電子帳單自動付款. 不能與其他國際套裝優惠合併.

DISH 提供您最全面的中文節目 現訂購享受最佳娛樂與優惠價格 

 6515 Corporate Drive, Suite R
 Houston, TX 77036
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國房產業主終于從2000年中期房地
產崩盤的財務大洞中爬出來。最新的美
國房產數據顯示，在401個美國房產都會
區中，近 40%的一家庭房產價格，回升至

經濟衰退前的高峰或更高。
分析預測，到2016年年底，美國近半

都會區將達到此一里程碑，意味愈來愈
多人再度建立房子的淨值。在美國，房價

仍比高峰
低 12%，
但這個數
據未顯示
很多市場
的進展。

由于
供應緊張
，業主受
益于不斷
升高的房
價。穆迪
估計房價
在明年會
再 攀 升
5%。

房價已比衰退前高峰高出
15%到接近 50%的地區，包括從未
受房市泡沫影響的德州城市，例如
達拉斯，以及能源與科技重鎮，包
括丹佛、匹茲堡、舊金山和北達科

他州俾斯麥。
拜健全經濟和工作成長之賜，最近

房價回升至高峰或即將達到高峰的地區
，包括夏洛特、俄勒岡州波特蘭和波士頓;
佛羅裏達州、亞利桑納州、內華達州和加
州等很多城市受房市崩盤重創，房價仍
遠低于高峰，但也有可觀的成長。

房價回升至衰退前高峰，對消費者
信心可說打了一劑強心針，也會刺激消
費者多花錢;另一好處是可誘使更多屋主
賣房子，減輕供應緊張的現象。目前房子
還溺水的屋主僅為8%，但對很多人而言，
房價回升到高峰才會吸引他們賣房。

美國業主終于從2000年中期房地產
崩盤的財務大洞中爬出來。新數據顯示，
在401個都會區中，近40%的一家庭房子
價格，回升至經濟衰退前的高峰或更高。(
取材網路)

導讀：在美國，向來是買房容易養房難。拿北上廣一間
廁所去換一套美國大 house（獨立屋）來住，或許只是
聽上去很美的事。但冷靜之後想一想，這裏涵蓋了多

少隱形成本是你想不到的呢？

中國買家首先要明確的是：在美國買房子，並不能解决長期
居住的身份問題。但不管是自住還是出租，買在不錯的學區裏
，依然是選房的標準之一，因為好的學區其實也意味著好的治
安環境以及升值的空間。

賣給中國人的房產中，有大約 39%是用于自住，另有 7%
是供在美國上大學的孩子使用。以出租房為投資目的的只占
23%。在許多中國買家的心目中，美國的地產就是花園、游泳
池、洋房的代名詞。

如果忍受不了美國小鎮的寧靜生活，購買公寓才是享受
東西海岸繁華都市的現實選擇。當然了，這完全看個人喜好！

在美國，向來是買房容易養房難。拿北上廣一間廁所去換
一套美國大 house（獨立屋）來住，或許只是聽上去很美的事。
但冷靜之後想一想，這裏涵蓋了多少隱形成本是你想不到的
呢？

美國各州房產稅
先說房產稅，納稅額按照房屋買價乘以 1%到2%的稅率來

確定，不同州有所不同。美國房產稅每年都得繳，如果是學區
房，稅率更有可能達到3%；如果房價每年在漲的話，那麼每年
納的稅金也會跟著漲，因為每年政府都會對你的房子進行重
新估價，然後乘以稅率來徵稅。

養房成本
養房成本是不得不考慮的不小的開支，房屋的裝修改造、居

住後的維修保養、中間的除冰化雪、花、草的養護打理，其費用開
支都比中國要高得多。如果住在環境更好的僻靜小區裏，還有開
車以及後續的成本問題，這些都是中國買家買房時不能不考慮
的。

再來看看維護保養費用。比如，獨立屋的房頂、外墻須定期
檢查，時間長了要翻新；院子每周得割草，花園泳池要打理，每月
還要噴灑各種防蟲害的噴劑；冬天自家車道得化雪除冰。

若是住聯排屋或公寓房，這房子外面的維修雖說是不用自
己掏錢了，但每個月都要交
一到兩百美元不等的物業
費，也不見得多便宜。

保險類型圖
此外，房屋都必須買保

險，一年大概千把美元。如
果哪天你想賣掉房子，房屋
增值的部分也需要繳稅。美
國居民第一套自住房的增
值部分不需要繳稅，以後的
要交。(取材網路)

房價反彈再攀峰
近4成美國房產都會區

買房容易養房難，要做好規劃！

A7美國教育

我們服務德州已超過25年了﹗
SAM SHUM岑偉文

CPA﹐MBA﹐CPCU
9515 Bellaire Blvd., #A

Houston, TX 77036 (王朝對面)

精通﹕國﹑粵﹑英﹑越﹑潮﹑臺語

營業﹕星期一至五 9AM-6PM
星期六 9AM-2PM

岑氏保險公司
777-9111713

Sam's Insurance Agency

免費詢問

免費估價
健康保險

●初學者﹐年青駕駛者﹐有罰單
和車禍者﹐價比別家更優惠

●屋主﹑兩車以上﹑續保﹑良好記錄
者﹐保價特優

●最好的保費 ●完善的保障
●多家A級公司 ●比一下就知

●新房子(_15%)﹐防火保安系統
(_20%)沒不良記錄或車子同
一家公司保價特優

● 餐館﹑旅館﹑購物中心﹑辦公樓﹑勞工
保險等等, CGL,BONDS,商業車﹐
公寓等等﹐各類商業保險價錢特優

商業保險

汽車保險

房屋保險

AP保險及稅務 營業時間
星期一至星期五 9:30AM-6:00PM
星期六10:00AM-4:00PM

Southwest: 10786 Bellaire Blvd #D﹐Houston, TX ,77072(位於Bellaire與Wilcrest﹐Kimson Bellaire對面)
Northwest: 10900 Jones Road Suite #5, Houston, TX 77065
Katy: 5770 Fry Road Suite #E, Katy, TX 77449

Annie To
註冊代表

幫助你所有的稅務及保險需求

所有保險項目﹕汽車﹑船類﹑房屋﹑商業﹑健康﹑人壽﹑共同基金﹑各類年金﹑退休金﹑IRA

特別專門於幫助客人省稅及最快速度拿到退稅

其他服務項目﹕公證﹑公司轉讓﹑交通安全講課

Tel: 281-933-0002 Fax: 281-933-9898
E-mail: anthonypham@apinsurancetax.com

AP保險及稅務公司可直接幫助你在比價後找到最合適的保險公司﹐如﹕Hartford﹑Safeco﹑Zurich﹑Travelers﹑Progressive﹑
American Mercury﹑American First﹑Fidelity﹑Foremost﹑Republic﹑Unicare﹑Bluecross BlueShield﹑Aetna﹑ING….

免費估價!價錢最佳!

保險人壽
房屋
商業
汽車
健康
保險4501 Cartwright Road, Suite #602, Missouri City, TX 77459

www.suecheung.com
手機﹕832-279-1101
Fax: 281-969-8696

Tel: 281-969-8281

張少英

12125 Jones Rd,Houston,TX 77070
Tel:281-955-8008 Fax:281-955-8998
e-mail:sherry@sherryleeinsurance.com

State Farm Insurance
提供保險和理財服務

汽車，房屋，商業，人壽，醫藥，長期護理保險
子女教育基金 各種退休計劃 遺產規劃

李再融
Sherry Lee,Agent

我們的信念
竭盡所能﹐為您提供誠信﹐

熱心﹐省錢﹐妥善的保障及服務﹒

負責人 CLU

呂振益 J.Eric Lu
保險師

外地（800）350-1078 Fax:713-988-6886 5855 Sovereign,Unit F Houston,TX 77036

˙餐館及商業
˙房屋及水災
˙人壽保險
˙汽車保險
˙員工保險
˙地產保險
＊此保險單(及保險計劃書)
若有提供為僅有之正式
版本﹐且以英文為準﹒

經驗豐富
服務專線精通國﹑台﹑粵﹑英語

您可依賴的事業事務所

服務客戶逾20年﹐全德州各地都有滿意的客戶

www.farmersagent.com/jlu

713-988-0788

J. Eric Lu
Insurance Agency

呂氏
保險

在文化中心斜對面﹐黃金超市後街

協助申請歐計健保補助
以及估價諮詢
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更多資訊請上
cheerinus.com
走進美國網站

【來源:搜狐教育】
美國 MBA 留學是具有非常大競

爭力的，同時從學制上來說，美國
MBA大多為兩年制，但是也有一些西
方國家為一年制MBA，那麼這兩種學
制的MBA有什麼區別呢?

和極限運動參與者一樣，美國
MBA 專業的學生費盡唇舌讓他們的
朋友、家人以及未來的雇主相信，他們
正經歷著一次相當累人的經歷。商學
院是緊張的——我們 發現人們都這
麼說)。這個口頭禪模糊了一個事實：
包括幾乎所有美國MBA課程在內，很
多MBA課程都是兩年制，而大多數歐
洲的MBA課程都是一年制。

除了
時間長短
外，還 有
什麼區別
呢? 兩 類

課程的時間並非
決定商學院排名
的主要因素，雇主
似乎也沒有厚此
薄彼。課程提綱看
上去也很相似。不
過，所有的課程顯
然不會一樣。

首先，美國一
年制MBA和兩年
制的緊張程度存

在區別。
在一年制的課程安排中，你別指

望會有沒課的週五，也別指望工作和
生活的平衡。整個項目的壓縮，給你留
下了很少的空閑時間。如果你落下了，
就沒有機會再追趕上去了。作為50年
前開創一年制MBA的先驅，在歐洲工
商管理學院(Insead)，早上 8:30 開始上
課，下午7點結束。節假日也是如此。

在這種模式中，大部分核心課程
被安排在最初 4 個月的衝刺期內。工
科和經濟學科的畢業生們可能會覺得
某些課程是小菜一碟，比如統計學和
會計學，而對那些沒有數學背景或者

沒有接受過經濟學教育的學生來說，
它們卻難如登山。
班級構成也是不同的

美國一年制MBA課程的班級裡，
委培學生可能會更多一些，學生的年
齡或者更大一些。歐洲的某些一年制
MBA班級，學生的平均年齡明顯大一
些——通常大約 29或者30歲，這意味
著他們擁有更多的工作經驗。經驗較
豐 富 的 學 生
可能會發現，
在 一 個 很 少
有 人 曾 有 管
理 經 驗 的 班
級 裡 討 論 領
導力，會讓他
們有挫敗感。
至 於 課 堂 內
容，區別也很
明顯

一 年
制 的 項 目 會
把 一 個 原 本
10次3小時的
課 程 壓 縮 成
16 個 90 分鐘
的小節。而兩
年 制 的 MBA
課程，如西班
牙Iese商學院

開設的MBA課程，卻有時間堅持哈佛
商學院(Harvard Business School)的模
式，即每節課都圍繞一個商業案例展
開討論。這意味著時間較短的MBA課
程不會花時間來複述材料。學生在教
科書上可以找到這些材料。

這兩種學習模式的關鍵性區別是
在校外。兩年制項目的核心，是第一學
年和第二學年之間長暑假中的一次實

習。這份夏季工作可以讓學生們暫時
放下學習，嘗試一份為期12周的不同
職業。

美國 MBA 專業兩年制的項目會
提供謀劃調動的空間以及更多交際的
時間。而一年制的課程把學習精簡為
瘋狂的快跑，在患難與共之中建立友
誼。所以，那個好哪個不好，還是要看
是否適合你自己。

美國兩年制MBA和一年制MBA
有何區別？

【來源:僑報網】
美國移民局（USCIS）正式宣佈：

抽中H-1B工作簽證的數據錄入已經
完成，接下來將陸續退回沒有中簽的
申請。這一消息再一次激起了留學黨
中關於 H-1B 抽籤的熱議，同時又再
一次讓仍在等待中的申請者們重新懸
起了剛剛稍作平靜的心。

目前已經在洛杉磯市中心某知名
中國企業從事財務工作一年的中國留
學生小張同學表示，竟然等到現在都
不見律師或者人事部門經理發出任何
有關信息，想必應該是希 望渺茫了吧
。早在半個月之前，小張就已經得知身

邊有朋友收到律師樓的回復，這讓僅
有一年OPT的小張開始沮喪：原本留
美決心就沒有很堅定的自己，少了幸
運 之神的眷顧，現在看來要開始著手
在北京找工作了。

不過小張的小灰心喪氣很快就得
到了周圍朋友們的勸慰。今年已經被
告知中簽的小馮同學說：“先不要這麼
早就開始悲觀，畢竟你的案子沒有加
急，所以還是有一線希 望的。我有個
朋友就是去年 6 月才得到消息的，所
以還是要抱有一些希望的，千萬別這
麼早就準備辭職、出遊、回國什麼的，
萬一只是好消息來的遲了一些的話，

那 豈不是要後悔死了。”經過小馮同
學一番努力開導，小張才決定收起辭
呈，繼續去公司加班了。

現在仍處於等待之中的郜同學表
示，雖然自己作為 工科學生有三次抽
籤機會，原本剛剛提交申請的時候，對
這一次是否能夠順利中簽並沒有非常
在意，但隨著周圍朋友不少已經紛紛
得知自己“抽中”或者“沒有抽 中”的
消息，郜同學不禁感到，心中原本小小
的得失心正在逐漸擴大，尤其隨著五
月的來臨，“中簽”消息的日益渺茫，讓
他不禁想到：如果接下來還是以OPT
的 身份留在美國的話，就不能像年初

跟老媽承諾的那樣今年聖誕節回去看
他們了，畢竟OPT身份回國的話還是
存在著一定的不確定性的。

此外，還 有一批正在等待的留學
生們，早已為自己想好了“下策”，並在
這幾天之內紛紛開啟了自己的“備胎
選項”。早在剛剛畢業就已經與仍在念
書的男友領證結婚的小劉
同學，早在今年年初遞交
H-1B 申請的同時，還遞交
了F-2陪讀申請，這樣一來
即使今年沒有抽中 H-1B，
也可以通過陪讀的身份暫
時留在美國，給自己一個 緩

衝和另尋出路的機會。去年畢業于南
加州大學（USC）的郭同學感到今年中
簽希望渺茫的同時，就回復了早在 4
月初就發來的學校錄取通知，並向南
加大國際留 學生辦公室提交了資金
證明，以便校方協助她申請 F-1 學生
簽證。

美國移民局宣佈開始退件
留學圈再次陷入惶恐
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Terry Fan
(國、臺、英語)

吳念湘

E-mail: terry@terryfan.com,
Http://www.terryfan.com

SOUTHWEST
糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產糖城福遍地產

買房,賣房,置房,投資,貸款,全套服務,
買全新屋高手,賣半舊屋拿手, 誠實可靠,值得信賴

14905 Southwest Fwy. Sugar Land, TX 77478

1.福遍近糖城惠康超市，大湖區Brghtwater區，兩層樓房，3210呎，全木地板，僅售31萬5仟
2.糖城近惠康，二層樓房，約2500呎，高挑屋頂，三房加遊戲間，新屋頂，新廚房，新電器用品，
花崗石臺面，新燈，新地板，僅售$299,950

3.糖城，Lake Pointe高級區，2013年新房，屋主精心設計，獨一無二的高質量，高享受的湖邊
豪華屋，僅售八十九萬九仟

4.糖城，Telfair社區，單層洋房，高挑屋頂，2010年，約2500呎，3臥室加書房，僅售四十萬八仟
5.新房買賣最佳服務，廣及休市，Memorial區，Bellaire市，Mo、city，Katy，Sugar land等市。

281.207.5088, 281.772.0888

（281）704-3298 PaulLinProperty@gmail.com

投資 / 自住 / 商業

Please Text or Call Paul Lin Property anytime

新屋專家 買方代表（Buyer's Agent)

Paul Lin
林濟周

*過去26年內共售出超過2655幢房子
*全德州ERA地產公司，94/95/96年銷售
總冠軍

*97及98H.B.J全曉士頓經紀排行榜第八
及第九名

281-26KCLAM 或 281-265-2526

買房賣房請找王飛雪團隊

專精糖城﹑醫學中心﹑Katy﹑米城﹑Pear Land﹑Memorial及中國城新舊房產買賣出租

832-512-0939
JackieRealEstate2015@gmail.com

微信號：jackiehuankun

地產助理/買方代表
Jackie Huang 黃坤

經驗豐富 責任心強

保證短期買掉!

832-858-4838
faywang2008@gmail.com

榮譽地產經紀

微信號：faywang2020

Fay Wang 王飛雪

1、糖城Geartwood區，優秀學區，2002年建，兩層5房6衛，4042尺，大戶型高挑屋頂。小區環境優美，
緊鄰10分小學。售價$394,950

2、Richmond精選投資房。優秀學區，交通便利，靠近westpark toll way，2003年建，2149尺，4放3衛，
售價$184,900

3、米城Missouri city，湖景全新房，格局寬敞，採光亮，4房3.5浴，最佳選擇，售價 $ 299,000 4、
米城 Missouri City 最佳高中Dulles High，一層全磚房，實木地板，格局好，4房2浴，僅售 $ 239,00

5、糖城明星學區 Clements High 兩層3/4房3衛，車庫改造成額外臥室，帶電器 2479尺。售 $ 265,000
6、糖城明星學區Clements High 十分小學初中，4到5房3浴，三車庫。面積3208尺，僅售$ 345,000
7、醫學中心優質condo 2房1.5浴近貝勒醫學院，萊斯大學，MD Anderson。公交車直達醫學中心。

面積1046尺，僅售 $ 122,500
8、梨城 pearland 高爾夫球場社區，環境優美, 步行距離到小區各種設施。近8號公路。4房3浴，

面積2912尺。售 $ 289,900
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中國城
百利大道

Bellaire Blvd

6121HillcroftHillcroft

★床墊世界

US 59↑ Gulfton St.
北

七天營業
10:30am-7:00pm

席夢思三十多年老店 工廠直營

MATTRESS WORLD
www.mattressworldhouston.com

床墊世界 新到超級特硬彈簧
床墊，３０年質保。

兼售各式精美傢具

電話：(713)-777-1188
地址：6121 Hillcroft St., Suite M,

Houston, TX 77081
（United plaza商場內）

30種款式，任您選擇
8種骨科醫生設計的床
睡得平安，健康，長壽

兼售超強吸力自動清洗抽油煙機 特價$288 -$595

實木木板床墊
美國製造 實惠耐用

消除腰酸背痛

數十種款式 任您選擇
骨科醫生強烈推薦本店

專賣各式名牌高級床墊
Simmons,Kingkol等

免除存貨成本，售價特廉

I/房地產專日/160503B簡 房地產現況

全美許多唐人街面臨社區“貴族
化”。近日，《世界日報》報導稱，這一威
脅使得當地華裔居民出現日益萎縮的
趨勢。

報導稱，美國首都華盛頓的唐人
街早期住了3000名華人，近年來因老
舊公寓拆除，改建豪華公寓、連鎖餐廳
以及商店進駐，如今僅有約 300 名華
人居民。不久人數更將減半。

至于其中原因，則是緣于房產租
金價格直線上升。報導援引知名地產
網站數據稱，目前波士頓房租價格最
高的地區是唐人街，3 月的平均月租
價格是3381美元。

今晨，在波士頓唐人街附近住了
13年的陳凱克接受《法制晚報》記者采
訪時表示：“從我開始有印象到現在，
房租大致是原來的 1.5倍。”在他看來，
波士頓唐人街周圍的很多高樓，似乎
每年都會往這裏逼近。

而在紐約市亨特學院亞美研究與
都市事務系教授鄺治中眼中，城市發
展對華人小區構成壓力，迫使他們放
弃居住數十年的地方，另覓栖身之處，

“唐人街最後變成了觀光景點。”

租金“危機”
月平均 3381美元 波士頓唐人街白人
湧入

波士頓是目前華人集聚地之一，
有近 10萬華人定居在大波士頓地區。
波士頓的唐人街又叫中國城或者華埠
，位于波士頓市中心，是北美第四大唐
人街，占地五畝左右，有近百家店鋪。
根據介紹，波士頓唐人街正門牌樓上
刻有“天下為公”，反面則刻著“禮義廉
恥”。

報導指出，最近美國波士頓房產
租金價格直線上升，這與當地華人聚
集不無關係。知名地產網站 Zillow 對
美國波士頓租房價格進行了一系列分
析指出，目前波士頓房租價格最高的
地區是唐人街。

根據報告，唐人街今年 3 月的平
均月租價格是 3381美元。房租高低排

名依次為市中心 3234 美元、後灣區
3146美元，南端區2997美元以及劍橋
市 1963 美元。Zillow 收集的數據包括
正在招租和已經租售房屋的月租數據
。

此外，據亞美法律援助處數據顯
示，費城和波士頓唐人街的白人居民，
自2000年至2010年增加兩倍以上。在
舊金山唐人街，數十戶華人家庭正面
臨被逐出平價住宅的命運。他們表示，
公寓房主想把房子租給涌入城市的年
輕專業人士。

華人講述
“我覺得總有一天 這裏會被高樓

大廈代替”
陳凱克 19 歲時隨家人移民波士

頓，此後一直居住于唐人街附近，如今
一眨眼已經 13 年。“從我對這裏的房
租有印象開始到現在，房租大致是以
前的 1.5倍了。”接受法晚記者采訪時
陳凱克講述，以前周邊有很多從廣東、
福建來的華人，他們一般都在唐人街
店鋪裏工作或者在街上擺攤賣小吃。

“你來採訪我才意識到，原來住在
旁邊的那些華人都離開，搬到其他房
租便宜的地方去了。這些人可能白天
來唐人街工作，做買賣，晚上再回到位
于其他地方的住處。”陳凱克告訴記者
，附近很多原本華人居住的地方，都被
改造成高檔公寓。

“唐人街裏好多華人住所，可能在
他們搬出去之後的第二任租戶還是華
人，但是到了第三任租戶，就變成了美
國人或者其他地區的白人，這可能都
是房租 上漲導致的。”他目睹這片區
域成為一些開發商的香餑餑。“波士頓
唐人街周圍有很多高樓，並且似乎每
年都會往唐人街‘逼近’，我覺得總有
一天這裏會被高樓大 廈所代替。”

被迫離家
住所被改成豪華公寓“我和 150

華人會搬走”
對于其他國家居民住進唐人街，
陳凱克坦言，影響其實不太大。
但是，從日常生活來說，多少還

是造成了一些不便。
“ 說實話，

我們初來美國
時，並不是很
懂英語，大家
居住在唐人街
就好像是住在
中國的某一個
小鎮子裏，非

常團結。因為以前華人地
位都不是很高，遇事 也會
抱團。”陳凱克告訴記者，
但是隨著唐人街如今越來
越多的外國人住進來，不
僅僅華人交集變得少了，
一些交往甚至是生活習慣
上都受到一定影響。

1999年從中國移民美
國的唐珍妮(音譯)，住在了
華盛頓唐人街，她接受法
晚記者采訪時表示，這是
因為自己對故鄉文化仍有
依戀。

據她介紹，當初唐人
街有雜貨店、傳統早餐店、
小吃店，而現在面貌幾乎
完全改變。唐人街中心地
帶已是星巴克咖啡店、墨
西哥快餐餐廳、 Hooters
餐廳。唐珍妮告訴記者，自
己現在是少數仍居住該地
區的華人，但是也面臨“背
井離鄉”的命運——她居
住的公寓即將改建成一套
80萬美元的豪華 公寓。她
將和目前住在這棟公寓的 150名華人
一樣，因為買不起新公寓，只好搬離。

失去“人氣”
一旦唐人街貴族化 只會變成觀

光景點
“唐人街正在變成一個改造過、充

滿外國風情的娛樂場所，以滿足富人
的異域獵奇心理。他們在這裏享受中
國點心和簽餅(美國的中國餐館特有
摺疊形小 餅，內藏預測運氣的紙簽)。”
據英國廣播公司的報導稱，安德魯‧
梁近期參與撰寫了一份描述紐約、波
士頓、費城等地唐人街“貴族化”現象
的報告。這一現象還 有華盛頓特區版
本，那裏的唐人街看上去只是一個中
國餐館、禮品商店和華麗拱門的集合
體。

紐約市亨特學院亞美研究與都市
事務系教授鄺治中說，全美 15個最大
的唐人街，只有三個仍是華人聚居、工
作的繁榮小區。他說：“唐人街不僅是
華人 居住地，也是華人建立社交、經
濟網絡所在。新移民初來乍到，需要適
應生活、謀職找工或找尋創業的資金，
這些信息、資源都可在唐人街發掘。”

然而，鄺治中說，城市發展對華人
小區構成壓力，迫使他們放弃居住數
十年的地方，另覓栖身之處。他指出：

“一旦唐人街逐步貴族化，房租上漲，

華人居民只好搬走，唐人街最後變成
了觀光景點。”

英國廣播公司援引《美國唐人街》
作者邦妮‧徐的話說，當華人群體衰
落，“對于一個像唐人街那樣每天充滿
活力的街區，這就形成更巨大的失落
感”。參觀者“喜歡那種文化的凝集，
喜歡那種豐富的體驗，他們喜歡人們
講著不同的語言，因為這感覺像在外
國而又似曾相識，”她解釋說，“他們根
本無法在眾多其他 街區看到這些了。
”

專家解讀
唐人街無華人將失去靈魂 其絕

對不能在美消失
今晨，斯坦福大學社會與城市學

教授普魯頓斯‧卡特在接受《法制晚
報》記者采訪時表示，和中國移民一樣
，亞洲許多國家的移民最初來到美國
時，因為 語言、教育、經濟等因素都曾
遭到過一些排斥，而抱團也成為他們
解決這一問題非常好的方法。與此同
時，文化、語言以及社交等一些烙印在
這些人心裏的東西，最 終造就了諸如
唐人街這種充滿中國特色的地方。

普魯頓斯說，唐人街給中國人一
種存在感、歸屬感，也是傳播中國文化
的一個重要的媒介。從另一個角度說，
它也是美國社會一個重要的文化組成

部分，因為它很好地見證了另一個國
度文化是如何來到美國、開始發展並
且和當地文化進行融合的過程。如果
沒有中國的建築、沒有華人，唐人街就
沒有了特點，失去了靈 魂。

普魯頓斯向記者強調，如果少量
外國人居住或者對原有的一些老舊住
房進行改造，從長遠來說對唐人街是
有很大好處的。有發展，才有進步，改
善居住環 境的同時，帶來的是更高品
質的生活以及更好的經濟發展，只要
堅持保留原有的中國特色，即使房價
在這一階段上漲，到最後給華人以及
唐人街還是會帶來雙贏的局 面。現在
大量本土人或者白人來到唐人街，使
得房價上漲，這也說明中國文化給美
國本地人帶來了極大的興趣，他們願
意去接觸中國文化，願意去融入到裏
面去。而 中國文化的發揚，又離不開
所有在唐人街裏的華人。

普魯頓斯表示，唐人街絕對不能
在美國消失，它是美國多民族文化中
很重要的一點。“我們不能讓中國人徹
底遠離唐人街，至少現在看來，如果能
在周圍 安置好這些華人，那麼可能以
後的唐人街會變得更大，且發展得更
好。而對于中國特色的建築，我覺得政
府有義務將建築風貌保留，一些房屋
的改動、裝修需要通過 一個專門的委
員會審查。現在，唐人街正走在轉型的
路上。”(文章來源：網路）

美國唐人街租金
飈升攆走華人

老住所改建豪華公寓
A6申請OPT

☆精通保險理賠法，AAA, 州農場保險指定修護廠
☆USAA, FARMERS, ALLSTATE, TEXAS
FARMERS BUREAU,G.M.A.C. 等等
OPEN SHOP PROGRAM

☆鈑金修護，爭取減或免自付款，保證復原如新
☆最新電腦控制，下吸式，氣熱，無塵烤漆房
（原廠標準，且有終身保證計劃）

☆修護期間，備有免費（收費）租車
☆全車開入式拉大樑機（三臺）

高價收買
三年內
車禍車

˙噴射式引擎，電腦控制系統專家

˙精修電系，噴射式供油系統

˙四輪（電腦鐳射）定位

˙原廠標準保養，冷暖氣

˙引擎修護，剎車，底盤，變速箱等等

˙州政府汽車安全年檢

Stanley Cheung
張 華

832-766-9888 （通國語、粵話）
10595 West Sam Houston Parkway S.

Houston, TX 77099
(US 59 South @ Beltway 8)GillmanHondaHouston.com

自1938年就開始服務華人社區

2016 Honda Accord LX
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【來源:僑報網】
OPT（Optional Practical Training）

是一種發給持F-1簽證的學生的工作
許可證，其目的是為學生在其專業領
域提供一個獲得工作經驗的機會。
OPT 是由美國公民及移民服務局
（United States Citizenship and Immi-
gration Services，簡稱USCIS）進行審批
。申請 OPT 是一個複雜的過程，如果
不小心搞砸了，將大大減少留學生在
美國工作的機會。
誰有資格申請？

持 F-1 學 生 簽 證、以 全 職 學 生
（Full-time student）的狀態在美國完成
了至少一學年的課業、具備良好的課
業表現並可順利畢業取得學位的學生
都可以申請。是否已經找到工作不影
響OPT的申請資格。
如果是普通專業的學生，必須是之前
沒有使用過同一個學位下超過12個月
的OPT。而STEM（Science, Technolo-
gy, Engineering, Mathematics，即科學、
技術、工程和數學）專業的 OPT 比較
特別，據《僑報》記者徐一凡此前報道，
從5月10日起STEM的留學生取得學

位後可 獲得的OPT滿一年後最多可
申請24個月的延期，這意味著理工科
留學生的OPT總長度將延長至3年。
而每獲得一個不同的學位，例如學士、
碩士或博士都有一 次申請OPT的機
會。
時間安排：

學生在美國學校入學至少 9 個月
後才可申請OPT。此外，最早可在畢業
前的90天開始申請，最遲可在畢業後
的60天之內開始申請。超過此區間的
申請將被移民局拒絕。在申請表裡，學
生需要填寫預定開始工作的日期。在
沒收到 USCIS 的工作許可文件(Em-
ployment Authorization Document, 簡
稱EAD卡，也稱工卡)前，或在美居留
不足12個月時，將不被允許開始工作。
因為USCIS需要花時間辦理學生的申
請及簽發 EAD，所以需要儘早申請
OPT，不能等到找到工作才開始申請。
申請步驟：

一般來說，留學生輔導老師或者
國際學生中心的人員會幫助學生申請
OPT。下面是USCIS關於OPT所需文
件一些基本要求：

1、I-765以及G-1145表格
一旦學校批准，該表格是向

USCIS 申請工作許可的主要表
格。到USCIS網站下載填表說明
，認真閱讀所有的內容，採用在
學校裡瞭解到的各種建議。
G-1145 表格下載地址：https://
www.uscis.gov/g-1145
I-765 表 格 下 載 地 址： https://
www.uscis.gov/i-765
2、OPT推薦表

一般來說，學校需要填寫一
個 OPT 推薦表，為學生的 OPT
表裡預期的起始和終結日期以
及其它內容簽字。
3、申請費

每次申請 EAD 都需要上交
申請費。可以用個人支票、現金
支票、郵政匯票付款給：美國國
家 安 全 局（U.S. Department of
Homeland Security）。匯款地址以
及具體要求請參照I-765表下載
網頁的說明文檔介紹。
4、兩張護照照片

在遞交申請30天內的正面免冠彩

色照片。在每張照片的背面書寫自己
的出生日期以及SEVIS ID號。
5、文件複印件

需要遞交 I-94 出入境表（正反兩
面）、EAD卡、最新的I-20以及護照首
頁。

如何申請OPT

USCIS官網截圖

【來源:法制晚報】
美國國家科學院 3

日公佈了今年新增選的
院士和外籍院士名單，華
人科學家楊培東、戴宏傑
與孟祥金三人當選院士，
中國科學院環境地質學
家安芷生當選外籍院士。

《法制晚報》記者統計發
現，在當選的華人院士中

，畢 業
於北京
大學的
最 多，
而且研

究生物學的占比最高，達
到38%。

此外，記者發現，華
人當選美國國家科學院
院士和外籍院士的頻率
在不斷提升，並且大多數
當選者的年齡在40歲到
60歲之間。

美國國家科學院高
級媒體官員莫裡•加爾

文接受法晚記者採訪時
表示，能成為美國國家科
學院院士或外籍院士，是
一名科學家所能獲得的
最高榮譽之一。

連線美國科學院
華人科學家當選
認可其傑出貢獻
加爾文告訴法晚記

者，只有美國國家科學院
的院士們可以遞交正式
的候選人名單。因此，院
士的當選需從候選人名
單的考慮開始，隨後還需
經過審核過程，最終在美

國國家科學院每年 4 月
舉辦的大會中通過最終
投票決定。

加爾文說，每年最多
會有84名院士可以當選
，而且當選院士必須是美
國公民，而非美國公民可
以當選為外籍院士，每年
的人數在 21 名以內。加
爾文認為，華人科學家以
及中國籍院士能當選為
美國科學院院士，就是對
他們在其研究領域內所
作出的傑出貢獻的認可。

美國科學院華人院士
北大校友最多

I/房地產專日/雜版/教育留學/160509A 簡



SKY ENTERPRISES REALTY
18 GrantsLakeCircle,SugarLand TX. 77479

美南房地產住宅
商業

糖城，醫學中心， 百利市，KATY，PEARLAND，西南各區
房屋出售迅速快捷！ 購屋置產﹐值得信賴﹐買方代表永保權益﹗

專
精

* HAR TOP PRODUCER PEALTOR (TOP 1% OF ALL REALTORS IN HOUSTON)
1.糖城Clements高中4/2﹐5/2﹐重新裝潢﹒木板地花崗石廚房檯面﹐新地毯﹐新油漆﹐約2200呎﹒售$239,900
2.First Colony,密蘇里市﹐原Newmark的樣品房約3100呎﹐面湖﹐木板地﹐花崗石檯面﹐3車庫﹐4/2﹑5/2 售$299,900
3.糖城TelFair 2006年建﹐約2900呎4/2,5/2保養好﹐地段佳﹐售$389,900
4.醫學中心﹐2房2衛Condo. Bellaire高中﹒GATED,24小時門房﹐警衛﹔重新裝潢﹐售$198,000.
5.糖城Clement高中﹐3/2.5/2臨湖TownHome月租$2480.
6.糖城Clement高中 3/2.5/1TownHome.近郵局及圖書館 月租$1600.
※商業 KATY, 旺鋪出售﹐位於FRY RD & $I-10公路﹒室內有2萬呎﹐外加室外地皮﹐開價一百五十萬﹒

電話：(281) 980-7671(隨時)
公司：(281) 980-7671 傳真：(281) 980-5570

＊＊賣屋，免費市場估價，提供Virtual Tour網路虛擬活動畫面，保證高價盡快出售＊＊
＊＊ 請洽年業績逾千萬的Super Agent ＊＊

秦鴻台(負責人)
JENNIFER YU
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Jeng Y. Ling
凌徵暘

NMLS #295953

5959 Corporate Drive # 3000 Houston, TX 77036

購屋貸款/ Purchase
住屋重新貸款/ Refinance
政府購房首付款補助/ DPA
低信用分數
商業貸款/Commercial

Best Business Bureau 顧客滿意度最頂級評價 – A+
BBB“PINNACLE AWARD”- 2013,“WINNER OF Distinction”- 2012
公司擁有四十二州貸款許可執照, 代理二十一家貸款銀行

Sutherland Mortgage Services Inc.

貸款經紀人

(C) 713-560-1106 (O) 713-579-7225
(F) 866-276-7852 (F) 281-605-4377

JENG@SUTHERLANDMORTGAGE.COM
WWW.SUTHERLANDMORTGAGE.COM

NMLS # 9891

利息低廉● 經驗豐富● Lic #535

第一貸款公司
First Nation Mortgage

(M) 713-545-5776 Fax:(713)266-7641

專辦房屋貸款

10101 Harwin Dr. #298
Houston, TX 77036

請電： Charlie Song 宋先生
公司：(713)266-7894
通國語、英語、並有粵語、越語服務

KATY MORTGAGE

專線：832-437-4191 傳真：1-888-806-1136

VA，Lot & Construction，JUMBO專家www@katymtg.com
email:sc@katymtg.com

25307 Terrace Arbor Lane, Katy, TX 77494

CONVENTIONAL LOT/CONSTRUCTION
JUMBO FHA/VA REVERSE

Shirley C 侯璦珠
通國語，英語 Broker #969832
公司NMLS ID:994796

買屋貸款 舊款重貸 費用低廉
免手續費＊ 利息最好 準時過戶

Peter Lin
Mortgage Broker

全通貸款

林 臻

四大保證
☆利息最低
☆快速核准
☆費用保證
☆服務最佳

Mortgage Alliance

TX NMLS #290226 7001 Corporate Dr., Suite 268, Houston, TX 77036

www.mortgage-alliance.com

Conventional / FHA
New Purchase / Refinance
Free Pre - qualify
Low Down Payment Loan

Fixed and Adjustable
Cash Out / Home Equity Loan
Zero Closing Cost Loan
95% No MI FNMA Loan

Office: 713-777-1377 Fax: 281-656-5360

擁有多家Lending Source

佳率貸款

最低費用 最低利率 最佳口碑
16年以上貸款經驗，10-20天完成

通國、台、英、上海話

281-385-8400(O)
281-201-0061(M)

優惠低率
大放送!!!

陳孟慧
Ruby Chen

Mortgage Broker/President NMLS#119528
MBA/B.S. Finance

No Origination Fee

榮獲富國銀行最高業績獎賀

PMRate@yahoo.com

3234 Colleville Sur Mer Lane Spring, TX 77388

投資房upto10套

˙自住，投資購屋貸款
˙Cash Out-特優利率
˙No Cost Refinance
無中介費，直接放款
十多位專員為您服務
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Luke Bai (白)
832-779-2838 (國語)
lukebai.kw@gmail.com

Kimberly Tran
832-930-2788 (越語)

kimberlytran.kw@gmail.com

房地產經紀人

BUY SELL RENT 買賣 出租 投資 管理

I/房地產專日/160507A簡 房地產現況 Mandy

20個城市房價上漲
網上流傳著一個有趣的故事，「李女士賣掉她在北京的一套

房子，籌得300多萬人民幣，在美國休斯敦買入六套房，她的算
盤是：每月每套房子的租金是400多美金，不僅可以把北京的房
子租回來，還能月賺 1萬人民幣。」這個故事是國信美投總裁陸
鶴壬在接受採訪時講的，該公司專門從事海外房產投資，他甚至
進一步評論到，「在美國買房投資，除去房產稅等各項費用，收益
率可以達到8%，加之美國房產租售比比較高，六、七年就可能收
回成本；相比之下，在北京投資一套房產收回成本或許要花上
100年。」

在美國投資房地產的利潤真有這麼高嗎？這個故事有多大
的可信度？美國房地產收回成本的年限究竟是多久？作為一個在
美國生活近二十年的華裔、繼承多套商業公寓的信託管理人，加
上夫家經營著建房公司和商業公寓群，讓我來詳細分析一下這
種投資的可能性。

（以下計算是根據法律規定做的保守估算，不是嚴格的法律
和會計分析。）

首先，用8萬美元在休斯敦能買到什麼樣的房子？根據休斯
敦的地產統計數據，2013年第四季度休斯敦的中線房價是 18.99
萬美元，每平方英呎 106美元，以此計算，一套8萬美元的房子大
約只有 755平方英呎（約 70平方米），而且很破爛。我向十幾個
住在休斯敦的親戚和朋友詢問「8萬美元能買到什麼房子」，得
到的回覆基本是「治安很差的市中心的一室一廳」、「黑人區五十
年以上的爛房子」、「休斯敦外圍小城鎮的小房子」。房子條件差，
不僅維修貴、保險高，而且招來的往往是爛房客，欠租是常事。所
以300萬人民幣在休斯敦買六套房子做投資的說法很不靠譜，
因為在美國投資房地產首要考慮的是地點，地點不好不僅出租
不賺錢，房子也會很快貶值，不虧錢就算好了。

其次，在美國買房投資，真的六、七年就可以收回成本嗎？按
照陸鶴壬介紹的算法，當地每月的租金大概是房屋價值的 1%左
右，6套房子的購房款可在8年內收回成本。但這種算法的缺陷

一眼就能看出來，他把租金當成純收入，沒有考慮美國高昂的養
房費用——房產稅、個人收入稅、房屋保險、房屋維修費、房屋空
置和賴租成本……按美國人的說法是現在買房能賺錢已經是很
難得的了，下面我就逐條列出各項可能的花銷。

1、房產稅
美國的房產稅每年都要支付。休斯敦房產年稅率較低的是

老社區，約2.6%，新社區大多在2.9%—3.1%，個別新區的稅率甚
至可能高達 3.2%。我取中線 2.9%計算，每個月的房產稅合（300
萬*2.9%／12）=0.725萬元。

2、管理費
由於投資人在中國，就需要專業的物業管理公司來打理出

租的相關事項，收費至少是租金總數的 10%。

3、房屋保險
美國房子必須買保險，否則自然災害、火災發生時所有的財

產便會化為烏有。休斯敦地區颶風發生概率較高，因此房屋年保
險比較貴，自住的房子大約是房價值的 0.7%左右，商業出租的
房子保險更高，就按 1%算吧，如此每個月的房屋保險至少需要
支付（300萬*1%／12）=0.25萬元。

4、房屋修繕和維護
美國養房貴，主要是因為人工昂貴，這和中國不同。比如，獨

立房的房頂、外牆都要定期檢查，時間長了要翻新；房子每年要
高壓水清洗；院子要剪草，花園游泳池要打理，每月還要噴灑防
蟲害噴劑；地毯得常洗，視磨損情況及時更新；管道漏水堵塞要
找水管工，這是特別貴的，還有數不完的其他情況。若是連棟房、
公寓房，房內的消費自己承擔，房外的維修雖不用花錢請人做，
但要交物業費，每個月一、兩百美元。還有，中央空調、冰箱、洗碗
機、洗衣機等電器都是業主要提供的，壞了就得更新。總之，保守
估算李女士的這六套房子平均每個月的修繕費要200美元。

5、房屋空置以及賴租等成本
租房是有空置期的，我家商用公寓好的時

候每套每年平均空置一個月，租得不好時就難
說了。另外還有賴房客的成本，美國租房一般
都要查租客的信用記錄，但也可能百密一疏，
遇到賴租的，只有花錢打官司才能把房客「請
出去」，不僅要花時間花精力，還可能拖到輸掉
半年的租金。因此，考慮到房屋的空置期和賴
租等成本，保守地看，每個月收入的折扣大約
在0.25萬元。

6、律師、公共會計師等費用
保證投資合法，這個暫且提一下，因為下

面一項中還會提到。

7、個人收入稅
按照美國稅法，不居住在美國的非美國公

民在美國投資房地產的收入不受中美兩國合
約(treaty)豁免，收入需要交稅，若房地產是唯
一的投資而不掛靠其他商業投資時，全部租金
都要交稅，稅率30%。好在休斯敦沒有州稅，美

國大多數的州都有（不過休斯敦的銷售稅很高，房子要賣的時
候這個稅就要繳納了）。當然這部分稅收可以通過聘請專業稅
法律師減免部分，但稅法律師也不便宜，如我家夫君的小時費
用是250美元，「不交錢給山姆大叔就得交給律師」，美國這句
俚語的意思就在這裡。我已經看到有中國投資者逃避這部分
稅收被國稅局發現的報導，要記住美國房地產交易時所有信

息都會上報國稅局，不繳稅要不了多久就會被發現，到時不僅要
用美國地產收入來抵債，嚴重的還會觸犯法律。

寫到這裡，除去各種消費，每個月收進來的3萬租金大約只
剩下 15%了，即 0.445萬。很顯然，按每個月 0.5萬的淨剩要收回
資金至少需要50年，而且這還是對各項消費非常保守的估算，
額外花費的陷阱還有。

8、增值稅
在持有房屋時若房屋增值了，不需要支付增值稅，但整個地

產的升值會導致政府對持有房屋的估價升高，地產稅會水漲船
高。一旦房子出手，增值的部分就要交稅了，美國居民第一套自
住屋的增值不需要繳稅，以後的都要交；外國人投資的租住屋，
即便是第一套也不免增值稅。很顯然，增值稅雖不體現在每個月
的收入或成本上，但會影響套現，繼而影響收回成本的時間和投
資回報率。

9、繼承稅
這是絕少中國投資者會想到的問題，我們最近就幫助了一

個自稱「走投無路」的中國家庭處理了一件相關的事情。小 L的
父母在美國買了一套五十多萬美元的房子作為度假屋，小 L上
學後由媽媽陪他在美國讀書。不料想在小L十幾歲時突發慘劇，
父母雙亡，小 L 成了這套
房子的唯一繼承者，但由
於小 L 是未成年人，再加
上父母沒有留下美國能承
認的正式遺囑，這套房產
要經過美國法庭的「遺囑
檢驗」 (probate)放到小 L
的信託(trust)裡，但小 L是
常住美國的非公民，他接
受遺產時只有25萬美元是免稅的（美國公民是五百萬美元免稅
，不常住美國的外國人是6萬美元），剩下的近30多萬美元需要
交遺產稅，稅率幾乎達50%。小L的中國監護人聽說後難以置信
，輾轉找到我和丫爸詢問是否被敲詐了，丫爸解釋說這是法律，
現在沒有辦法了，若在買房時做了財產計劃(Estate Planning)也
許可以省一些稅，但徹底繞過這項法律是不可能的，除非把繼承
者變成美國公民。

除了上述投資成本，經濟發展速度、市場起伏、匯率變化、政
治因素等均會影響中國人在美國進行房產投資的效果，影響成
敗的變數實在是太多了，作為新事物暗藏的很多風險一時半時
更難以全部看清楚，就像上面提到的遺產繼承時的繳稅問題。

雖然在美國地產投資比較保險，但從不是一個能夠短期回
報的領域，也因此美國人更願意投資股市或其他。在美國做地產
投資的人，多數是利用給美國公民的低息貸款、稅收優惠政策等
，做長線規模投資，同時用地產的消費來抵消其他領域投資的收
入，比如我夫家當初做商業公寓樓投資是為了減免建房公司獲
利而需要繳納的稅收。

以上這些優惠，中國投資者是享受不到的。相對中國，美國
經濟發展比較均衡，買房投資屬性並不高，房產的回報率更不像
國內一些機構宣傳的那麼樂觀，房產出售變現難度也遠比國內
大，中國投資者若按國內的投資思維和慣性，肯定會吃虧，這個
用300萬人民幣在休斯敦買六套房的投資傳說，看起來更像是
一個海外投資公司的軟文。(文章來源：網絡)

投資美國房產的謊言

美國房子必須買保險，否則自然災害、火災發生時所有的財產便會化為烏有
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精辦移民

周六照常服務

★在洛杉磯,芝加哥,達拉斯等八處設有分所

Licensed by the Texas Supreme Court Not Certified by Board of Specialization.
*licensed in Texas **Licensed in New York

電話: 713-779-4416
傳真: 713-583-9749

www.solisyanlaw.com
地址:9188E Bellaire Blvd., Houston,

TX 77036(惠康超市廣場內)

精辦留學

合同起草,成立公司,遺囑,信托及翻譯公證商 業 法

刑法,交通罰單 超速,酒後駕駛,及各類刑事辯護﹒

家 庭 法 離婚,監護權,子女撫養費﹒

移 民 法 身份轉換,親屬移民,職業移民,傑出人才,國家利益豁免﹐工卡,回
美證,入籍,更換地址﹒疑難案件查詢﹒我所的移民局常駐律師,親
自帶您與移民官面談﹒我所的移民法庭出庭律師,專辦遣返案件

多年辦案經驗的律師事務所曾成功經辦數萬案件10
蘇力&鄢旎律師事務所

LAW OFFICE OF SOLIS & YAN

AM1050 每月第2,4週一 5:30PM移民路路通 特約主持 最新資訊 現場解答
美南新聞周六移民專欄特約撰稿人蘇力律師*

Jaime 律師 Robert 律師 Andy 律師 Joe 律師 Anal 律師 Eva 律師Sam 律師

鄢旎律師**

Law Office of Hsyung & Associates
以勒國際律師事務所

熊耐柏律師(Niey-Bor Hsyung)工學博士、法學博士
7001 Corporate Drive, Suite 109, Houston, TX 77036

Tel:(713)541-2909‧Fax:(713)541-2549

Licensed by the Texas Supreme Court, Not Certified by the Board Specialization

各類美國移民 身份轉換 投資移民 授理加拿大移民

車禍受傷 產品事故 雇用歧視 主雇糾紛

移 民

商 務

個人傷害
公司成立 合同起草 貿易糾紛 生意買賣 知識產權 專利申請 設立遺囑 信託基金 國際貿易 土地交易

離婚，子女撫養
遺囑/委托授權書

公司設立，合約起草

阿朗.尚吉 合作律師
Aram Sadegi

美國專業移民律師協會會員

專業移民律師，經驗豐富，免費電話咨詢，周末接受預約
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于瀾 律師
ALAN YU

地址：10101 Harwin Dr. Suite 369, Houston, TX 77036 (好運大道上, MAMA超市對面)
電話：(832) 657-9837 郵箱：alanyulaw@yahoo.com

于瀾律師事務所
PERM職業移民，EB1，NIW

L-1A綠卡、EB5投資移民
親屬移民，結婚綠卡，未婚簽證

L-1，H-1,E-2工作簽證，
J-1國家利益豁免

政治庇護，移民保釋，
遞解出境上訴，申請歸化入籍

代辦簽證延期，工卡、旅行證，留學簽證
車禍：不獲理賠，不收費用
刑事案：賭博罪，賣淫罪，盜竊，人身傷害
稅務案件：房地產稅申訴，聯邦稅和州稅

裴在光 合作律師
Jaekwang Bae

熊莊齡 律師事務所
◇離婚

◇子女撫養費
◇監護及探視權

●家庭案件

電話：713.988.6388
傳真：713.988.1898
6100 Corporate Dr., Suite 170,
Houston, TX 77036 (福祿大樓)

◇L/H/E簽證及綠卡申請◇各種勞工﹑廚師移民
◇各種親屬移民◇勞工卡﹑回美證申請
◇ B-1/B-2延長◇未婚夫妻簽證

●移 民
●遺囑認證 ◇遺囑 ◇授權書 ◇遺產處理 ◇財產規劃

●訴 訟 ◇民事訴訟 ◇人身傷害 ◇商業訴訟權

◇生意/地產買賣 ◇合同糾紛 ◇公司組織/契約文件●商業案件

請勿放棄您應得權利﹐協助車禍後修車﹑

租車及盡速獲得理賠﹒

車禍
熊壯齡 律師

Diana C. Hsiung
法學博士

德州及聯邦律師執照

STANLEY＆ASSOCIATES PLLC

勝利律師事務所

主要處理車禍，離婚案件
豐富經驗的律師團隊

AARON M. STANLEY

陳德威 律師
美國人,中國通,中文流利

Ida@stanley-Lawfirm.com
(281) 766-7939

- 車禍、尤其是大型車輛事故、人身傷害：幫您獲得高額賠償

陳德威律師曾擔任保險公司特聘律師，熟悉保險公司心裡和

作業方式，不得賠償，不用付款

- 刑事辯護：家庭暴力、酒後駕駛、盜竊、性侵害、輕罪、重罪等

- 訴訟：商業糾紛、商業訴訟、民事訴訟

- 婚姻法：協議離婚、爭議離婚、跨國家庭糾紛、監護權、撫養費

QQ號：3177436250

I/房地產專日/160507B簡 房地產現況 Mandy

美國房地產2016全線飄紅
經歷了十年的房市低迷，美國的房價還沒完全恢復，但

2015年為它走向全面復甦提供了條件。那麼 2016年對購房者、
賣房者和租房者將是怎樣的一年？《商業內幕》（Business Insider
）分析的明年房市走勢值得關注。

房價逐年上漲，新屋銷售也達到了 2007年以來最佳水平，
但首次購房者的比例仍維持在歷史低谷，而今年早些時候住房
擁有率也下降至48年來的低點。

1.房價將繼續適度上漲
經濟學家和房產專家預計房價在大多數房地產市場會小幅

上漲3.5%，接近歷史平均水平。但在舊金山、丹佛和達拉斯等熱
點市場，房價升幅接近泡沫水平。

2.貸款利率將小幅升高
經濟學家普遍認為，隨著美聯儲加息的啟動，與它

相依存的抵押貸款會立即作出反應向上浮動。但利率
上漲不會抑制房地產市場，因為就業保障和工資增長
才是影響房市的最大因素。

3.首次購房者仍將為買房而掙扎
首次購房者目前的平均年齡已達到創紀錄的 33

歲，明年或許會更高。由於工資停滯和高租金，他們仍
難以支付購房首付。

4.信用會略為寬鬆
經過幾年的信貸緊縮限制之後，貸款政策在新的

一年會逐漸寬鬆起來。

5.買房仍比租房便宜
在一些房地產市場，租金的上升甚至超過了房價

的增長。2015年在全美 100個最大的都市地區，買房比
租房划算。預計明年租金將上漲8%，將造成更大差距。

6.郊區房將捲土重來
在大都市地區，超過五分之四的工作機會在

市中心之外，郊區再次成為買家的潛在目的地。
最吸引人的郊區當然要具備靠近城市、有步行主街、就業機會多
和四通八達的公共交通等特點。

7.買家更喜歡綠色和智能家居
建築商和設計者們更多地將環保功能集成到住房中，以滿

足富有的嬰兒潮一代對節能、健康的居室環境和耐用性不斷增
長的需求。

8.視頻將成為新的推介手段
對於習慣在社交媒體上分享照片和視頻的年輕買家而言，

視頻更有助於讓他們看房時產生積極反應和建立情感紐帶。為
此，更多的賣家與地產經紀人會通過虛擬瀏覽和視頻的方式突
出自己的特色。

9.全現金買房將繼續降溫
全現金買房數量從 2011年 1月的最高點 46%下降至今年 8

月的三分之一。2016年這一份額可能會繼續下降，對於貸款購
房者是個好消息。

10.更多新屋將會上市
今年新建獨立屋增加了 10%，預計2016年將會上漲23%

(文章來源：網絡)

首次購房者的比例仍維持在歷史低谷，而今年早些時候
住房擁有率也下降至48年來的低點

美國3月新屋銷售下跌
但房市整體仍強勁

美國3月新屋銷售意外下降，但降幅主要來自西部地區，表
明房市仍強勁。

美國商務部週一稱，3月新屋銷售經季節調整後下降 1.5%，
年率為 51.1萬戶。2月新屋銷售年率被上修至 51.9萬戶，前值為
51.2萬戶。

中西部和南部銷售增加，但西部驟降，東北部銷售持平。
調查的分析師預計上月新屋銷售年率增至52萬戶。新屋銷

售在美國樓市中佔比為8.7%。
美國金融市場基本未受數據影響。
新屋銷售月度之間波動較大。考慮到勞動力市場強勁和抵

押貸款利率處於歷史低位，過去三個月銷售下跌可能並不能表
明樓市下滑。

上週的報告顯示，3月成屋銷售大增5.1%。
樓市在普遍疲弱的經濟中表現搶眼。貿易、工業生產、企業

支出和零售銷售等數據表明，美國經濟在首季失去了大部分動
能，去年第四季經濟增長年率為 1.4%。

預計第一季國內生產總值(GDP)增長率低至0.3%，政府將於

週四發佈第一季GDP預估數據。
就業市場強勁提升了樓市需求，

初請失業金人數為 1973年以來最低，
抵押貸款利率接近紀錄低位也提振樓
市。就業市場收緊增加了年輕人的就
業機會和新家庭的組建數量。

但可售房屋短缺限制了買家的選
擇，推高了價格，仍對樓市起到抑制作
用。

上月，市場上的新屋庫存增加2.1%
至 24.6萬戶，為 2009年 9月以來最高。
儘管庫存增加，新屋庫存仍不到樓市
泡沫高峰期的一半。

按照3月的銷售速度，庫存去化週
期為 5.8個月，這是去年 9月以來的最長去化週期，高於 2月的
5.6個月。

中西部地區的新屋銷售增長 18.5%，人口聚集的南部地區攀

升5.6%。
但西部地區新屋銷售驟降23.6%，2月時曾急升21.7%。西部

地區房屋庫存緊俏，房價大幅上漲。(文章來源：網絡)

美國3月新屋銷售意外下降，但降幅主要來自西部地區，
表明房市仍強勁
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