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1. 稅務規劃
首先，進行稅務規劃，申請一

個美國稅號是必不可少的。平常申
請，不到二百美金就可以搞定；加
急申請，筆者遇見的是經辦人要五
百美金。

2. 合理估價
第二，進行合理估價，確定房

屋上市價格。美國房屋市場完全公
開透明，價格開高，無人問津；價格
開低，眾人哄搶，價格自然上升。

房屋估價，根據周邊同樣房屋
近期成交價（已經closed）、在售價
、正在交易過程中的價格（Escrow
辦理交割收續中），三位一體，即可
預估房屋的價格。開一個合理公道

的價格，有利于房屋及
時售出。

3. 尋找合適的經
紀人

第三，尋找合適的
經紀人。美國賣房比較
重大的費用有經紀人
傭金，通常4到6個百
分點之間，Escrow與產
權保險公司費用，這筆
費用在房價千分之 1.5
與 2.5 之間，通常賣方

有選擇Escrow與產權保
險公司的權利。

所以，這部分費用
應該可以通過自己的經
紀人尋找可靠的escrow
，將費用控制在千分之
一點五以內。

4. 懂得妥協及時
成交

第四，懂得妥協及
時成交。一棟房子上市，
會有很多潛在買家看房出價，如果
買家出價在目標範圍內，應該通過
經紀人及時與買家協商、溝通，達
成交易。

如果一棟房子上市四周還沒
有進入公證行（Escrow），房子降價
或將成為必然，而且將越來越難賣
出。一棟好房子都可能很難售出。

5. 及時申請退稅
第五，及時申請退稅。根據加

州法律，中國公民美國售房後，如
果沒有美國綠卡、居民身份，沒有
美國社會安全號與稅號，公證行
（Escrow）將代扣房價18.33%，其中

15%上交美國聯邦國稅局，3.33%上
交美國加州州稅務局。

這兩筆代扣款，需要找到合適
的稅務師申請退款，三五個月，或
可退回美國聯邦15%的預扣款，這
必須在賣房前作出規劃，才有可能
。長則可能需要一到兩年，甚至如
果申報出現問題，將很難退回。

6. 掃尾工作
第六，房屋售出後的掃尾工作

。及時關閉水、電、氣、Wi-Fi、電話、
垃圾等服務，並結清相關費用，避
免留下不良記錄。
文 | 倍可親海外門戶網站

中國公民在美國賣房需要
注意什麼？
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最近收到很多問題最近收到很多問題：：
““我今天看了三個房子我今天看了三個房子，，可我不知道要怎麼看房子可我不知道要怎麼看房子，，我關注我關注

房子的什麼部分呀房子的什麼部分呀？”？”
“看了幾個房子。究竟什麼樣的房子可以買，什麼樣的房子

不能買呀？”
“如果我要買，我出多少錢買呀？下單的價錢怎麼定呀？”

還有非常具體的問題
“今天我去看了一個房子，要價才7萬，經紀人說了，修好了

能賣19萬呢。修的話差不多6萬吧。這個房子可以買嗎？”
雖然你我都在美國，可我不在你的城市呀。得，還是寫篇文

章，希望對正在買房的你有用。讓我用四年來掉進的坑，流過的
血，告訴你答案。

希望你能好好閱讀。不要再掉進我們的坑，讓你的自由夢想
之旅，更順利。

要回答以上的問題，我們首先要理解這些問題的本質。
你問我究竟買哪個房子，不買哪個房子，如何出價，你究竟

在糾結什麼？
是價錢，是房子本身嗎？
都不是。
你真正關心的是未來的收益。是你買了這個房子之後，未來

能否掙錢。能掙多少錢。
至于如何掙錢，是通過出租掙錢? 還是翻新後零售（fix-flip）

掙錢? 你最清楚。不同的商業模式，對房子會有不同的要求。
比如說，同樣是7萬美元 flood zone 的房子，也許做出租能

掙錢，而做fix-flip，根本就掙不到錢。所以，不同的情况，不同分
析。

鑒于我是做fix-flip的，我用我的經驗告訴你，什麼樣的投資
房，可以買，什麼樣的投資房，你就不要碰了。

70 %法則：解决你出價的問題
既然你問的問題的本質，是未來能否掙錢。那就明擺著，無

論什麼樣的房子，價錢低到一定的程度，都可以買，都可以掙錢。
那價錢要多低呢？給你一個公式，70%法則。
也就是說，你買一個房子，如果你用現金買，能出的最高的

價錢，用以下公式計算：
▷ 你能給出的最高報價= 房子翻新後的最後賣價*70% - 裝修價

怎樣估算翻新
後的最後賣價？

讓你的房產
經紀人，到 MLS數
據庫中，根據你的
目標房，找出同一
區域內，6 個月內
賣掉的同類型房
子，房子面積差异
不 超 過 15% 的，
excellent condi-
tion 的。拉一個單

子出來，至少找到3個這樣的房子，給出一個平均價。你就按這個
平均價算吧。

什麼？連三個房子都找不出來？那你就得考慮考慮，這個地
方是否值得投資了。

如果你們那兒的市場一般般，用65%法則計算最後的最高
報價。

如果成交價高于這個數字，直接略過，甭管這個房子是3臥，
還是4臥，主臥的廁所如何高大上。外表如何地光鮮。跟你都沒有
任何關係。我們是投資者。這個沒得商量。價錢是必要的考慮因
素。
※ 一句話：買房子，cash offer, 買價必須小于等于最後的零售賣
價，乘以 0.7（或者0.65），減去翻新費用。

一套房子，你的最低目標，得掙到最後賣價的20%。如果是
賣價15萬的房子，最後掙3萬；賣價20萬的，淨掙4萬。

其他考慮事項
除了價錢，對我們來說，還有其他考慮事項：
1. 房子類型：至少是三房兩衛的單家庭住房（別墅，single fami-
ly house）。必須是第一次買房者要買的房子，也就是85%的美國
人買得起的房子。對我們來說，所賣出的價格一般在100K-150K。
有經驗之後，這個數字可以有所波動。

以上是適用于我們的房子類型，對你們未必適用。問你們的
經紀人，第一次買房者都買什麼樣的房子。
2. Flood zone：房子必須是好的flood zone，flood zone C 或者X
。如果是flat slab, AO, AE 還湊合吧。A1以上就統統不考慮了。
如果房子是抬高的，符合標準，水險很低，可以考慮。水險超過
2000美元一年的就免談了。
3. 房子大小：必須在1200-2400 SQ 之間, 最好是在1500 SQ以上
。大房子是現在的趨勢。
4. 主臥室：要大，必須在12*12 sq foot 以上，能放一張king size的
床。

堅决不能買的房子
位置
① 不安全的區域的房子(war zone)。在這種地方，空調，廚房的
appliance裝上去, 也有可能被偷走。被偷走了，又得重新裝一遍
，在賣房之前，還得去看著。真的很痛苦。
② 面臨主街的房子。美國人講究安靜和安全。車水馬龍，面臨繁

忙街道的房子，不容易賣掉。也許你低價買這樣的房子，來做出
租，那是可以的。但我們是做fix-flip, 快進快出的。買家也是人，
誰也不願意自己的寶貝孩子，或者寵物，有被車子碾壓的風險。
③ 水淹區的房子。比如，周圍的房子，都不是在flood zone。唯
獨你這個房子是在水淹區，這樣的房子不能買。
④ 鄰居很糟糕的房子。比如說，緊挨著加油站的房子，高壓電站
旁邊的房子，鐵路邊的房子。或者說，你的鄰居，均是被拋弃的小
黑屋，雜草叢生。

房子本身
☞ 結構不合理的房子。比如說，前面提到的要價7萬，能賣19萬
的房子。從交談中我知道，這個房子的結構太糟糕了。賣主自己
把車庫改成了臥室。樓上加了兩個臥室，居然連個廁所都沒有。

再比如，我曾經買過的一個房子。前任房主把周圍的停車庫
，圈起來，做成了客廳。其中，有一個臥室的窗子，直接對著車庫
改成的客廳。白天臥室裏黑咕隆咚的。

還有就是主臥太小的房子。主臥室的房子至少在12*12 Sq
foot. 最好是在13*14 以上. 別的臥室也必須在10*10以上的大小。
☞ 太矮的房子，比如說高度少于八英尺的。尤其是主臥室和客廳
的高度，絕對不能太矮了。
☞ 沒有車庫的房子。如果你的鄰居都有車庫，唯獨你的房子沒有
車庫，那你的房子就不會太好賣。如果大家都沒有車庫，則可以
考慮。
☞ 太小的房子，比如說小于1200英尺的房子。這樣的房子，你不
要買。
☞ 太貴的房子。不要買小區中高于70%以上的價位的房子。你
買的是85%的人都能買的起的房子，所以你的價位應該是低價
位的房子，而不是高價位的房子，這一點一定要記住。

買對房子很重要！
以上，我詳細列出了什麼樣的房子可以買，什麼樣的房子不

能買。有一些是常識, 一些是我用血淚總結出來的。
做fix-flip最最重要的是買對房子。
以終為始，買房子的時候你要考慮的是，我買了這個房子，

裝修翻新後，能否賣掉，能否快速賣掉，然後回家數票子。
如果你的房子買錯了，神仙也幫不了你。後面再怎麼做，也

不會成功的。做翻新房子能否掙錢，在你買房子的時候就决定了
。

所以，在買房子的時候，絕對要挑剔。不合適的房子絕對不
能買。

美國買房
總結
Tip 1:問某一個房子是否值得買，本質是：買這個房子能否掙錢。
Tip 2:選擇房子的時候，房價是必要考慮條件。其他是次要條件。
用70%法則，確定你能出的最高買價（你的offer）。
Tip 3:在價錢合適的前提下，也得考慮房子所在的位置，房子的大
小，結構。
Tip 4:買對的房子很重要。做翻新房子能否掙錢，在你買房子的時
候就决定了。
取材美房吧|自由夢想@文學城、華人地產網

買對房子很重要！什麼樣的投資房什麼樣的投資房什麼樣的投資房
絕對不能買絕對不能買絕對不能買？？？
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有關于 HOA 這一詞，在美國生活、或是打
算在美國置為的各位應該多少都有聽過關于它
的大小事，甚至聽過身邊親朋好友“血淚控訴”
HOA 這個榨幹人的妖魔鬼怪…究竟，HOA 是什
麼東西？今天就來帶大家揭開它的神秘面紗～

HOA （Homeowner Association，屋 主 協
會) 就是所謂的物業管理，或者可以直接理解成
社區管理委員會。該組織由住戶（業主）們組成
並強制性參加，通常 HOA 的業務會委托社區管
理服務公司運行，住戶（業主）可能需要定期聚
會决定社區發展事項。

HOA 還具有條約限制 (Covenants, Condi-
tions and Restrictions, CC&R) 的權力，並可向住
戶（業主）收取一筆住屋/社區管理費 HOA Fee
（通常是月繳）。這筆費用的用途包括但不限于：
公共設施維修管理（如有網球場、游泳池、健身
房、電梯等）
景觀環境維護（庭院草坪修剪除草、灑水灌溉打
理、走道打掃等）
治安維護（大門 Gate 設備、治安設備如監視器、
保全系統等）
垃圾費（視各 HOA 的負責範疇）
水費（視各 HOA 的負責範疇）
瓦斯費（視各 HOA 的負責範疇）
鏟雪費（視各 HOA 的負責範疇）
房屋建物修理（如換修門窗、屋頂，視建物種類
與 HOA 的負責範疇而異）
其他物業管理內容，視各 HOA 規定而異

HOA 如何收費？

HOA 月費從幾十塊、一百多塊、兩三百塊
到五六百塊，有些新的社區甚至上看八九百塊
都有，收費差異相當大。主要是看區域、服務、設
施、和居住坪數大小，端看各 HOA 收費規定。

需要注意，這筆錢並不算在買房開銷當中，
而是額外的「養房」費用，為每個月的固定成本，
住多久就要繳多久（即使是度假出遠門、房子空
著也要繼續繳交）！

此外，也有相當多 HOA 費用年年漲甚至月
月漲，這還不包括你可能不小心違反 HOA 規定
而需要繳交的罰款等。

HOA 優缺點大比較
優點：
1. 由 HOA 統一管理、不用操心
2. 庭園灑掃、公設維修等等都有專人負責
3. 省去自行聯繫、維護住家環境的時間心力
4. 維持住家社區的外觀環境一致、井井有條
5. 住家環境水平上乘，據悉有 HOA 管理的房價
可賣得較高（但也可能因此較難脫手）
缺點：
1. 一切皆須遵守 HOA 規定，屋主喪失自主權
舉例：是否可以養寵物、前後院設計、房屋維修
方法、外墻顏色、是否可以加裝天線插旗竿、庭
院布置、汽車停放、屋外懸挂物品、草地顏色（？！
）等等一切可能都會被管！（視各 HOA 合同而異
）
2. 甚至住所門窗、室內裝修等都必須先通報
HOA 才能進行施工（視各 HOA 合同而異）
3. 遇到嚴格的 HOA 與運行人員，溝通相當勞心

勞力
4. 若未按時繳交費用，可能需要再交
一筆遲交罰款 (late fee)。除了持續
被催繳之外，可能還會暫停你使用公
共設備如游泳池、健身房、HOA會議
投票等權利。
5. 買賣房屋可能需要經過 HOA 同
意。而 大 部 分 Condo 都 有 First
Right of Refusal，也就是屋主在賣房
前需告知 HOA 賣價，讓 HOA 有先
買下的權利。
6. 售屋前若有積欠 HOA 費用，則無
法成交。
7. 可能不能隨便出租。
8. 若 HOA 的經費不夠給付社區决
定興建的新公共設施，還會再向住戶
收取額外一筆費用。
什麼樣的住所要收 HOA？

通常下面兩種住房需繳納
HOA：
Condo：有些稱之為 Condo Fee，由

于屋主只擁有內部為權，外部一切維修管理皆
由 HOA 負責，使用經費自然是從月繳的費用而
來。
Townhouse：與 Condo 相比通常 HOA Fee 會
低一些，推測是因為屋主擁有 Townhouse 地上
地下的為權，需要自己打理的部分較多。通常
Townhouse 都是以社區為單位大面積興建，因
此都有 HOA 的組織存在。
注：其實 Condo 和 Townhouse 是兩個不同的
概念。Condo 主要強調「為權歸屬」，相對于
House，屋主只擁有房屋內部的為權，外部與土
地則屬物業管理協會或是建商/開發商。而
Townhouse 指的是「建物形式」，指那種與其他
住家連在一起、通常是共享一面墻的建物形式，
但擁有地上(建物)地下(土地)的為權。所以當我
們說 "Condo"，它的建築外型可能像獨棟 Sin-
gle Family House (Detached Condo)，也有可能
是連棟的 Apartment 或 Townhouse。

Single Family House 一 定 不 會 有
HOA？

大部分的 Single Family House
住宅區並沒有社區管理委員會、物業
管理委員會，但是有許多地區的
Single Family House 每月都
要繳交 HOA 費用。可能因為
該房屬整體住宅區開發形式
Planned Unit Development
(PUD)，每月亦須繳交費用給

委托物業公司，管理修繕該社區的公共設施。據
悉，許多九零年代之後興建的房屋都要收取一
筆 HOA 費用，所以不是擁有 Single Family
House 就一定不會有這項開銷。
不鳥 HOA 會怎樣嗎？

如果不理會 HOA 的規定，HOA 會寄發違
規通知，說明違規事項並限期改善；如果持續不
予以理會的話，就會進一步收到罰款通知、催繳
通知。

就是不繳 HOA 費用會怎樣嗎？！
很可怕，不要問。
無論是 (1) 不繳交 HOA 管理月費，還是 (2)

對于違規通知、罰款不予以理會，HOA 有權利
放置留置權 (Lien) 在該屋的為權紀錄上，在屋
主改善/還清債務之前是不會被撤銷的。未來屋
主若要變賣此屋，依照法律規定 HOA 有優先受
償的權利。而如果欠款事態嚴重到了 HOA 要訴
諸法律行動之時，HOA 甚至可以拍賣房子
(Foreclose)。

以目前加州州法為例，屋主若欠款 1800 元
以上（不包括遲付罰金、債務催討費用、律師費
或利息）並拖欠 12 個月以上，在 HOA 會議上討
論並取得多數住戶同意之後，有權進行接收、拍
賣程序。拍賣程序 30 天前，HOA 會向屋主發信
告知將采取的一連串法律行動，之後政府相關
單位會在欠款屋主的為權紀錄上放置留置權
(Lien)。

放置留置權之後，緊接著的拍賣程序分為
兩種：司法程序 (judicially foreclose) 與非司法
程序 (non-judicially foreclose)。若 HOA 選擇走
司法程序，必須先由法院核准，並由法院進行拍
賣。若拍價足以清償債務，屋主有權在 90 天內
清償債務並贖回房為；若拍價不足以清償債務，
屋主可在一年內清償債務並贖回房為。而非司
法程序則不透過法院，欠款屋主只要在 90 天內
還清欠款以及 HOA 條約當中列出的費用（律師
費或利息等等），就可以把房子贖回來。

所以，有意投資買房置為的朋友，如果屆時
看上的房為需要繳交 HOA，別忘了把這筆錢算
進每月開銷當中，拿捏好預算囉！
取材僑報網

為何一提到這個詞大家臉色就大變為何一提到這個詞大家臉色就大變？？
在美國養房在美國養房
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Mei Tan
陳太太

( 國 , 台 , 英 語 )
281-630-2212
281-340-4116

R01-SIA REALTY星印美地產56C_8

Sandra Tsui
陳小姐 
 ( 國 , 英 語 )  

281-650-0742 

1. 黃金花園公寓出租，3房2浴，大客廳，月租$1300
2. 糖城, Clements High，5房3.5浴，三車庫，私人泳池，花崗石臺面。僅售  
    $549,000.
3. 糖城,  二層樓大洋房與獨立辦公室， 5120尺,  花園， 網球場，多停車位 
   ，僅售$900,000
4. 密書裏市，二層樓漂亮大洋房， 5房，4 浴，三車庫，僅售$299,500
5. 近中國城，二層樓洋房, 3房，2.5浴, 僅售 $165,000, 好房客，投資良機。
6. Montgomery區，住宅土地，湖邊，鐵門，高級社區.
7. Boon & Bissonnet 之間，辦公室/倉庫出租，1250平方尺，每尺租$0.58， 
    可立即搬入。
8. 大休士頓區，多種房型出租屋， 歡迎來電詢問

281-787-9300

住家﹑商業﹑投資管理

賣房高手

美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產美美地產

MeiMei Ou
獲獎經紀人

經驗豐富(20年)

誠實可靠

meimeiou28@gmail.com 微信號：Meimeiou28
R01-REMAX-MEIMEI 美美地產56C_8

以下好房哈維Harvey都沒淹水:
1) 糖城名社區洋房, 4仠呎5房/3.5浴, 漂亮樣板房戶型,  
    $42萬, 房子地勢高, 哈維連街道也沒淹. 
2) 城裏房子全翻修,漂亮可愛, 3房2浴+書房,近百利市/醫 
    學中心,交通便利
3) Katy熱門區美房, 近湖邊, 3560呎,4房3.5浴/書房/GR/賣
    44.9萬, 租$3200,交通便利.
4) Katy好區美屋, 3仠5呎, 5房/3.5浴/書房/GR. 格局好看
    實用.交通方便.
5) 西北區洋樓, 2500呎/4房/2.5浴.近Exxon/45/99號,交通
    超方便, 僅26萬

16300 Sea Lark Rd Houston, TX 77062

281-468-6368

Email:goldenkeyhomeloan@gmail.com

新舊房屋買賣
商業地產投資
專業地產知識
免費市場分析

買房貸款
重新貸款
最佳利率
無費貸款

低費貸款
手續簡單
信息保證

誠徵有執照的Loan Officer

CEO
Mortgage Broker, Realtor
微信：sammywang88

經驗豐富地產、貸款經紀人

在購房的過程中下錯注是非常常見的，但是，由于房產金
融風險高，一個錯誤的舉動可能讓您損失一大筆錢。

從搜索房屋直到第三方代理結束，在這個過程中有許多事
情是你需要考慮和做的。下面我們列舉了5個購房者常見的錯
誤，並針對這些錯誤給出了相應的提示。

1. 認為在報價之後尋求降價完全可行
我們知道，全國各地的房地產市場都在升溫，許多地方都

是售價高于要價。一些買家通過報高價來贏得競標，而目標卻
是想在代管期間通過信用積分來協商價格。

這中策略有時可能湊效，特別是在一些較冷的市場。但我
們現在處在競爭激烈的買家市場，所以不要指望它。買房很可
能會備份多個買家報價，並希望交易能快速順利完成，如果您
寄希望于無保證的信用分，那麼您可能得不償失。

Tips：做好心理準備，提供你認為最好的報價。

2. 在最後一刻尋求信用積
分

在休斯頓，一位賣家將房子放在
市場之上，並說明了這所房子的漏洞
所在，買方和賣方談好之後簽訂了合
同，但在檢查房屋的最後一刻卻要求
扣除那些自己認為不合適的價格，買
方以為賣家不會再去將房屋投入市場
了，會同意這樣的請求。但事實可能
會同你的期望背道而馳，賣方可能同
意降低價格，但卻不會滿足你所有的
請求。

買家最終放棄了這筆交易，但房
子賣的很快，而且賣的比第一個買家
出的錢還要高。

Tips: 當然，如果檢查發現您提出
報價時不知道潛在的昂貴裝修費用，
您可以提起信用訴求，但即使是站在買方角度，

也不要自信的以為在最後一分鐘能讓賣家對無理請求屈服。

3. 為了期望中的低價交易猶豫不決
每個人都想省錢，特別是在房地產這樣的高價產品上。但

不幸的是，很多人為了交易未經調查的出低價，由此花了時間
和金錢卻最終也沒有得到本可以得到的房子。

例如在舊金山的額一個租客花了三年時間來尋求他期待的
完美交易，由此錯過了很多機會。最終他的房東想賣掉他租的
房子，這讓他毫無選擇，迫于壓力只能購買，如果他當初沒有
耗這麼久，他可能會得到最好的交易，為自己節省下很多金錢
和時間，在這三年中，他已經在出租屋中投入了許多。

Tips：在熱門的房產市場上，交易往往是在高價的待售房
屋下進行的，或者是由于工作不方便而表現的房屋，但如果你
想要一個好的社區，最後的策略就是提出一個深思過的報價，
並在整個購房過程中不斷關注房價狀況。

4. 認為自己能處
理所有問題
現在關于房產的信息

非常多，但有很多的人諸
如精通科技的X一代和Y一
代的購房者，都認為他們
自己有足夠能力在沒有房
產經紀的情況下買房。

但這種策略往往事與
願違，房產經紀的作用並
不僅僅是幫您尋找上市公
司，這是買家自己可以通
過互聯網找到的，代理的
角色更多的是向賣方代理
提供您的報價，這樣有助
于賣家接受並順利通過代
管服務。

精明的代理人比任何

購買者都精通市場的來龍去脈，例如，一個好的代理商會知道
程序背後的故事，例如，他會知道僅僅因為離婚賣房或房產有
擋土墻問題，那麼房屋的價格可能比你考慮的低5%，但如果
沒有代理商，你只能看到房屋的銷售量低了5%，您可能會要
求賣家給您5%的折扣，但但他們拒絕時狀況就尷尬了。

此外，有經驗的代理商會有一個龐大的圈子，這能為您購
房帶來巨大優勢，他們習慣相互合作。在有些情況下，一些上
市代理甚至不會同沒有代理的買家合作。

Tips: 最後，在賣方支付買房房產傭金上，有一個代理人
為您搜索瞭解也是比較有保障的，最重要的是，當你遇到大問
題時，你可能需要時間處理，這時有一個代理就能很好而快速
的解決這個問題了！

5. 沒有站在賣家立場想問題
在未來，我們的立場可能會改變，您可能需要出售您的房

屋，所以站在賣家的角度是非常重要的。
案例：2005年，舊金山的一位買家買了一間沒有車庫的

房子。這座房子在多條公交線上，他用自行車出行，他知道如
果他需要的話，他可以進入租賃的車庫空間。所以他覺得他不
需要車庫。三年後，市場疲倦，他不得不選擇出售房屋，他並
不覺得他的房子的價格應該低于與租賃車庫相類似的房產，因
為他的房子位于市中心。另外，他有租賃的車庫空間。問題是
，許多買家開車上班，他們
不想冒失去租賃車庫的風險
。其結果是，許多買
家甚至不會在網上查
看他家的照片，更不
用說去開放的房子 -
因為它缺乏車庫。

Tips: 站在賣家
的立場，平衡一個
相對合適的價格和
空間，絕對會幫自
己買到一個夢幻的房
屋。(文章來源：美房
吧)

I/房地產專日/180616B簡 房地產現況 Mandy

新手購房者最容易犯的新手購房者最容易犯的55大錯誤大錯誤
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近日，加利福尼亞州聖貝納迪諾縣應用研究院（Institute
of Applied Research）發布一份報告，數據顯示8月份內陸帝
國經濟發展平穩，呈持續上漲的態勢...

近幾年，去海外買房成為許多高淨值客戶的投資選擇。在
很多人眼裏，投資房地產就是買房子，實際上美國人投資房地
產是一個非常廣泛的概念，一是直接投資，即直接購買別墅、
公寓、寫字樓等；另一種是間接投資，比如投資房地產基金，
房產證券化產品等。

美國地大物博，土地價格不高，這幾年曾興起一股風，就
是買地。一些尚待開發的地區，如果有開發前景，買下一小塊
地也許就能發了財。當然買地是有風險的，土地不開發，反而
會成為負擔。

當然，在投資美國房地產上，最流行的方式是購買獨立的
家庭住宅。家庭獨立住宅出租容易，轉手賣掉也不難。購買美
國房地產，最先敲定的一定是房型，美國的幾大房型主要有獨
立屋，公寓，聯排別墅等。接下來就為大家盤點盤點購買美國
房產要注意的地方。

投資美國房地產有兩個方面需要考慮：
一是租金回報率；

二是資本增值空間。

一、租金
租金的優點：投資風險較低，能產生現金流，從而保護投

資者免受利率衝擊，同時減少持續現金投入的潛在需求。
租金回報率的計算：
租金回報率 = 淨房租年收入 / 購房總價
淨房租年收入= 年租金收入 - （房屋持有費用 + 出租產生

的相關支出）
▷ 房屋租金年收入
房屋租金年收入的估算可以使用附近社區同等條件的出租

房屋的租金作為參照。房產經紀人可以幫助您找出周圍同等條
件已出租的五到十套房屋，篩選出出現次數最多的租金價格，
房屋租金年收入應使用比該數字稍低的價格。以後在實際出租
房屋的時候也應遵循此方法確定房租價格。
▷ 房屋持有費用及出租產生相關支出
一般包括：房產稅、房屋保險、社區費、維修費、空置期

分攤、出租管理費等等。
房產稅：房產稅的稅率在每個州有所不同，從1%到3%不

等。
房屋保險：根據房屋價值、投保內容保險費用不等。
社區費：獨立屋一般沒有社區費，但有些獨立屋所在的區

域有社區規劃、大門及社區公共設施，因此要交社區費。
空置期分攤：通常購買的房屋很少能立刻找到租戶，總會

有一段空置時間，因此在計算每年平均淨房租收入的時候，應
把空置時期的租金扣除。一般租賃合同為一年期, 到期可續約
。我們以兩年租約計算，平均空置時間估計為1~2個月，空置
期分攤到兩年即半個月租金。由此可見合理的房租價格可以有
效的減短空置期。

出租管理費：租賃經紀人可以大大減少您的工作和時間，
幫您選擇合適的租客。並處理一系列在租房期間發生的事務。

二、資本增值
資本增值的優點：具有產生長期資本收入的潛能。不足之

處在于持有該類投資性美國房地產期間需面臨利率風險，如果
按揭利率上調，很可能要向房貸月供貼錢。資本增值空間較大
的一般是獨立屋。

在房地產行業中，有一句名言，那就是地段、地段還是地
段。地區的選擇直接關係到房子升值的速度，要知道不是美國
房產都能升值，而是位置好的房產能升值。

美國房產好地段可以從以下四個條件來判斷：
‧擁有優美的景色和良好的自然環境。
‧所處的商圈有增長潛力。
‧具有便利交通而且能夠讓房主獲得較高質量的公共服務

的房子增值潛力巨大。
‧最後也是最關鍵的，要能滿足人們的虛榮心和聲望的要

求。
選擇配套齊全的社區、選擇優秀的學區、關注當地就業狀

況、選擇房間多的房產、選擇維護費低的花園都是選擇購買美
國房產的重要信息。

除此之外，還可以通過加建改建Buy-and- Rezone和舊
屋翻修 Flipper 實現房產的增值。投資者通過低價買入舊房屋
，短期內裝修翻新，改建舊屋的格局和用途，再以高價售出，
獲得不菲的經濟收益。在紐約、洛杉磯等大都市，一棟並不起
眼的荒廢老屋，經過打造後卻能賣上好價錢。

改建翻修的過程並不容易，需要的不僅是時間和資金，更
需要根據房屋的實際狀況做非常細緻的規劃。政府的各項審批
需要大量時間，對房子結構、水電、草坪、地下水的檢測一項
都不能馬虎。哪怕只是加兩個插座，看起來很小的活，背後涉
及到要接線，挖槽，鑽孔，連線還要考慮各種安全管道，這樣
便是又增加了一天的工期費用。

如果對建築商選擇不當，遇上工期拖沓糾紛不斷的，那更
是啞巴吃黃連。因此美國房產投資人的翻修經驗、對市場行情
的瞭解、對預算的控制，以及對建築商的選擇都會最終決定舊
房翻修的利潤。(文章來源：美房吧)

I/房地產專日/180616A簡 房地產現況 Mandy

投資美國房產你需要知道哪些知識投資美國房產你需要知道哪些知識？？
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一張美國簽證隱藏多種福利(上)
相信很多人都以為美國簽證只能

去美國，其實不是，只有要一張美國簽
證，就能遊遍11個國家，沒想到功能如
此強大吧？
韓國

宋仲基、美食、購物……韓國的關鍵
詞不必一一列舉，風靡的韓劇早就帶
你瞭解了這座城市。可以選擇在春天
去汝矣島看一場唯美的櫻花；夏天去
江原道裝裝小清新；秋天去南怡島看
黃了一片的水杉路；冬天更要去首爾
滑雪玩雪看大雪紛飛，順便掃貨。總之
，歐巴的國度一年四季都有得玩。

簽證政策：持美國有效簽證，可在韓
國過境停留30天，但必須是以過境為
目的。
菲律賓

如果你曾對電影少年派中的奇幻海
景念念不忘，期待與海來場親密接觸，
菲律賓可以說是不二選擇。菲律賓是
中國人都很熟悉的一個目的地，這個
國家還是有很多能玩的地方。

無論是擁有最細沙灘的長灘島，還
是近年來人氣漸旺的薄荷島，或是民
風淳樸的生態處女地巴拉望，在這裡，
你可以體驗關於海島最真實、最原生
態的那一面。

簽證政策：持有美國有效簽證，可在
菲律賓停留7天，前提是要從第三國起
飛。
新加坡

對於新加坡，國人再熟悉不過。你可

以沿著牛車水、小印度及甘榜格南的
古跡觀光路線尋覓逝去年華的古韻，
還可以奔向烏節路、克拉碼頭或駁船
碼頭徜徉在華燈璀璨之中，當然，也不
要忘了給活力四射的聖淘沙島留出足
夠的時間慢慢品味。

簽證政策：持美國有效簽證可過境
新加坡停留96小時，有效期至少還有1
個月，往返只能停留一次。
巴拿馬

學生時代就已從課本裡知曉巴拿馬
運河，只知它是一項人類偉大的工程，
卻不知原來巴拿馬運河非常雄偉壯觀
。巴拿馬運河地處巴拿馬地峽最窄處，
運河的加通湖景色秀麗，是世界上最
大的人工湖泊，從空中俯瞰霸氣十足。

簽證政策：持有有效的美國簽證，並
且使用過一次，可以在巴拿馬停留 30
天。
百慕達

百慕達在很多人眼裡，應該是一個
神秘的地方，百慕達神秘三角洲就足
以令你唏噓不已，但這裡卻是一個度
假天堂，特殊的粉紅色沙灘連綿不絕，
島上遍佈著浪漫溫馨的度假村，是一
個可稱之為天堂的群島。

簽證政策：持有美國或加拿大有效
簽證，可停留180天。
哥斯大黎加

哥斯大黎加，雖然地處拉丁美洲，但
卻是一個政治穩定，安全指數很高的
國家。人民生活簡單安逸，簡直就是一

處世外桃源、與世無爭之地，難怪這裡
是全民幸福指數排名世界第一的國家
，太適合養老。

哥斯大黎加有著很長的海岸線，40%
的領土被原始森林覆蓋著。各種火山
國家公園、原始森林、瀑布與藍色的瀉
湖，叫不出口的植物……難怪這裡還
被稱為“中美洲的瑞士”。

簽證政策：持美國有效簽證，可停留
30 天，僅限於美國有效簽

證的BDFH簽注，如果是FH，剩餘有效
期要大於6個月。
墨西哥

作為拉美的一個文明古國，墨西哥
深邃的古印第安文明，無不吸引著好
奇的人們來此探秘：特奧蒂瓦坎的日
月金字塔；目前保存最好的瑪雅文化
古城遺址——奇琴伊察；五彩繽紛的
的墨西哥城……這裡的每一個地方都
值得你細細品味。

如果看膩了這些歷史遺跡，墨西哥
還有一個重磅級的度假聖地，加勒比
海最好的海灘——坎昆，這裡幾乎已
被來自美國和加拿大的遊客所佔據，
他們稱之為“後花園”，在這裡曬曬加
勒比海的陽光沙灘，度假、探秘兩不誤
。

簽證政策：持美國有效簽證，可在墨
西哥停留180天。(未完)
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I01-John Lee李元鐘保險2567B_16

已發表19萬字保險專欄，
www.johnleeins.com 歡迎索取

7001 Corporate Dr. #201. Houston, TX 77036（華埠大廈）
電話: (832) 500-3228請找謝經理

李元鐘保險
我們擁有最多美國政府認證的
各項保險專業證照、得獎無數

美國保險碩士、台灣淡江保險學士

美國及台灣前十大保險公司理賠專員

汽車、房屋、商業、人壽、醫療、老人保險

一張美國簽證隱藏多種福利(下)

洪都拉斯
洪都拉斯原為印第安瑪雅人的居住地，位於首

都的科潘瑪雅古城遺址，是洪都拉斯最熱門的旅
遊地之一，也是瑪雅文明中最古老最大的古城遺
址。受瑪雅遺風影響，這裡還有著拍賣老婆的特
殊風俗，每三個月都會有一個“人集”，即人口交
易，好詭異。

洪都拉斯另一個值得一看的就是大藍洞，它是
全世界最大的水下洞穴，強烈地吸引著世界各地
的潛水者們前來一探究竟。果你夠勇敢，倒是可
以在大藍洞潛水試試。而且，從空中俯瞰，就像是
穿越到另一個世界，科幻感十足。

簽證政策：持有美國有效簽證，可在洪都拉斯

停留180天。
多米尼加

加勒比海有許多美麗的小
島國，但最美的應該是多米尼
加。多米尼加是哥倫布第一次
到美洲時發現的，意為“星期
天”，以最棒的沙灘和最原始
的生態聞名。

這裡是《加勒比海盜 2》的
拍攝地，也是美國人非常喜歡的度假聖地。潔白
的沙灘似一張柔軟的大床，一直延伸到碧綠的海
水裡，每個來到這裡的人，都有想把頭深深埋在
裡面的衝動。

簽證政策：持有美國有效簽證，可在多米尼加
落地簽，能停留30天。

最佳出行時間：每年12月至次年4月為觀光旺
季，特別是2月份的嘉年華受到很多遊客的矚目
。

土耳其
有人說，如果世界只有一個首都，那一定是

伊斯坦布爾。這座橫跨歐亞獨一無二的城市，
海峽在這裡交匯，東西方文明碰撞于此，文化
和歲月在這裡編織出迷人的模樣。

這裡有像外星球一樣迷人的卡帕多奇亞，
有夢幻絢爛的藍色清真寺，有埃及豔後鍾愛
的人間瑤池棉花堡，還有肉香四溢的土耳其
烤肉……據說，即使在土耳其待上一周，吃的
東西都不會重樣。 簽證政策：持美國有效
簽證，可以網上申請土耳其電子簽證，60美元

，180天有效。除了美簽外，持有效的澳大利亞（必
須是貼紙簽）、加拿大、愛爾蘭、日本、韓國、墨西
哥、新西蘭、英國、申根、以色列簽證也可以申請
電子簽證。
黑山

黑山可謂歐洲亞得里亞海邊的一顆珍珠，全國
幾乎沒有工業，全靠旅遊業，所以才造就了這麼
純天然無污染的天堂之地。

黑山還位居 2013 最值得期待目的地之二，就
連麥當娜都選擇來這裡開演唱會。這裡就和東歐
眾多國家一樣，有山有海有古城，特別是站在山
上俯瞰整個科托峽灣和古城，小而精緻的湖光山
色令人陶醉。

簽證政策：持有效美國簽證，可停留7天。如果
需要在歐洲其他國家轉機，那就必須要一張申根
簽證。

I/房地產專日/雜版/美國生活/180611C 簡下



AA88美國生活
星期一 2018年6月18日 Monday, June 18, 2018

初來乍到入境隨俗
美國生活須知

1.夜間儘量不要乘地鐵
紐約的地下鐵道極為髒亂，夜間更

成為黑社會成員聚集之地。吸毒犯、盜
竊犯、流氓、販毒者齊集於此，氣氛令
人不寒而慄。如果對此不在意，那麼出
事之後，紐約的警官不但不會同情你，
可能還要責怪你：“夜間乘地鐵，不等
於在鱷魚聚集的水中游泳嗎?出了錯，
責任在於你自己。”
2.不要稱呼黑人為Negro

Negro是英語“黑人”的意思，尤指從
非洲販賣到美國為奴的黑人。所以在
美國千萬不要把黑人稱作Negro，跟白
人交談如此，跟黑人交談更如此。否則
，黑人會感到你對他的蔑視。說到黑人
，最好用Black一詞，黑人對這個稱呼會
坦然接受。
3.勿隨意搭便車

在美國旅行，切不可隨意搭便車，這
是由於美國社會治安情況造成的。有
些歹徒看到路邊步行的女性，就主動
停車，殷勤要求送上一程。如果誤以為
他是好意，無異於羊送虎口。碰到這種
情況，最好還是冷言拒絕，不要多加搭
訕。不僅如此，遇到要求搭便車的人也

不要輕易答應。應為有些歹徒、包括年
輕姑娘，專門等候搭乘便車，上車後以
威脅等手段詐取錢財。
4.謙虛並非美德

中國人視謙虛為美德，但是美國人
卻把過謙視為虛偽的代名詞。如果一
個能操流利英語的人自謙說英語講得
不好，接著又說出一口流暢的英語，美
國人便會認為他撒了謊，是個口是心
非、裝腔作勢的人。所以，同美國人交
往，應該大膽說出自己的能力，有一是
一，有十是十。不必謙虛客氣，否則反
而事與願違。
5.同陌生人打招呼

我們在路上、電梯內或走廊裡，常常
與迎面走來的人打照面，目光相遇，這
時美國人的習慣是用目光致意。不可
立刻把視線移開，或把臉扭向一邊，佯
裝不見。只有對不順眼和不屑一顧的
人才這樣做。美國人清晨漫步街道時，
若碰到擦身而過的人，會習慣地說一
聲“早上好”。當然，在行人較多的街道
上，不必對所有擦肩而過的人都以目
光致意或打招呼。
6.交談時的話題

參加美國人的
聚會時，切莫只談
自己最關心最拿手
的話題。談論只有
自己熟悉的話題，
會使其他人難堪，
產生反感。談論個
人業務上的事，加
以賣弄，也會使其
他人感到你視野狹
窄，除了本行之外
一竅不通。

在談話間，應該
尋找眾人同感興趣
的話題。醫生可以
大談文學，科學家
暢談音樂，教育家
講述旅行見聞，使
整個聚會充滿輕鬆
氣氛。應該注意的
是，基督徒視自殺
為罪惡，在美國，

“自殺”這個話題不
受歡迎，不論何時何地少談為妙。
7.別忘了問候孩子

美國人講究大人、孩子一律平等。到
美國人家中做客，他們的孩子也一定
出來見客，打個招呼。這時，千萬不要
只顧大人冷落了孩子。那樣勢必使他
們的父母不愉快。跟小孩子打招呼，可
以握握手或親親臉，如果小孩子親了
你的險，你也一定要親親他的臉。
8.同性不能一起跳舞

同性不能雙雙起舞，這是美國公認
的社交禮儀之一。同性一起跳舞，旁人
必定投以責備的目光，或者認為他們
是同性戀者。因此，即使找不到異性舞
伴，也絕不能與同性跳舞。
9.莫在別人面前脫鞋

在美國，若是在別人面前脫鞋或赤
腳，會被視為不知禮節的野蠻人。只有
在臥室裡，或是熱戀的男女之間，才能
脫下鞋子。女性若在男性面前脫鞋子，
那就表示“你愛怎樣就怎樣”;男性脫
下鞋子就會被人當作叢林中赤足的土
人一樣受到蔑視。無論男女在別人面

前拉下襪子、拉扯襪帶都是不禮貌的。
鞋帶松了，也應走到沒人的地方系好。
10.不能隨便說I am sorry

I am sorry和Excuse me都是“抱歉”、
“對不起”的意思，但I am sorry語氣較
重，表示承認自己有過失或錯誤。如果
為了客氣而輕易出口，常會被對方抓
住把柄，追究實際不屬於你的責任。到
時只有“啞巴吃黃連”，因為一句“對不

起”已經承認自己有錯。又如何改口呢?
11.記得在有些場合準備小費

在美國，給小費是一種習慣，因此，
從國內去美國的朋友一定得注意了，
或許你不知道需不需要給，那你看看
別人，效仿就行，至於數目，其實一般
不多，1-10刀也就差不多了。當然還有
酒店，飯店之類，一般都是需要給小費
的。
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美國人喝酒的習慣與規矩(上)
感情淺，舔一舔；感情深，一口悶；

感情鐵，喝出血，這是中國人的酒話。
那麼，外國人是如何對待杯中物的
習慣與規矩

酒是一種好東西，然而如果沒有一
個好的喝酒規矩，它就可能成為一種
有害物質。

大家都知道，飲酒既可以給人們帶
來快樂，也會給人們造成煩惱，甚至會
危害身心健康。今日中國社會上流行
的飲酒習慣，有不少值得反思之處，看
看別的國家的喝酒規矩也許對我們有
啟發，特別其他國家為了保護青少年
健康而立的各種法律更值得我們參考
。迄今為止，中國尚沒有對青少年飲酒
進行立法，未來應該補上這一課。我在
美國前後生活了將近十年，本文就以
我的所見所聞來談談美國人喝酒風俗
。
美國人喝烈酒要摻水

美國的商店裡啥酒都有賣，諸如伏
特加、白蘭地、威士忌等這些烈酒都有
，但是我在美國那麼多年，參加過各種

大大小小的家庭和學校宴會，從沒見
過有人喝這種烈酒。在我的印象裡，他
們通常只喝啤酒或者葡萄酒。啤酒的
酒精度一般在5度以下，葡萄酒的酒精
度則在13度左右。這種低度酒也被看
做一種飲料，可以在一些學術講座這
些正式的場合飲用。

前幾年我回斯坦福大學訪學，期間
去聽了一場哲學系的學術講座，主講
人是來自劍橋大學的教授。這種場合
一般都提供飲食，但是這次還有葡萄
酒。講座是下午五點開始，正是該吃晚
飯的時候，有人就提議是否可以邊吃
邊聽，自然得到大家的一致同意。那次
我連喝了兩杯紅酒，感覺有點兒上頭，
暈暈乎乎的，不過聽起哲學講座，浮想
聯翩，思維特別活躍，感覺到悟性特別
高。

這是美國的一種文化，沒有把吃飯
和學習分得那麼開，也沒有把學術講
座看得那麼嚴肅。斯坦福大學還有一
種“午餐盒講座”，就是利用中午12點
到下午1點這個時段，安排一個小型的

講座，大家帶著各種食品
飲料，邊吃邊喝邊聽，真
是啥味道都有。孔子說

“食不言，寢不語”，這是
我們的老規矩，可是人家
利用吃飯午休的時間來
辦講座，也算是一種另類
思維吧。

不僅聽眾可以邊喝酒
邊聽講座，講座者也可以
邊喝酒邊做報告。也是在
那次回斯坦福大學訪學
期間，還聽了華裔學者丘
成桐的講座。他是哈佛大
學的大教授，是菲爾茲獎
獲得者，迄今華裔只有兩
個人獲得過這個數學界
的最高獎項。丘成桐講的
內容我聽不大懂，印象不
深，但是他給我留下印象
最深的是邊喝酒邊講座
的“名士風度”。講座開始
時，講臺上放著一個大高

腳 酒 杯，裡
邊盛著紅葡
萄 酒，他 是
邊 喝 邊 講，
講 座 完 了，
酒也喝完了
。有些人說，
講座前喝點
兒紅酒可以
使得思路更
活 躍，不 知
是否有道理
。

中國人不
會在正式的
工作場合飲
酒，在 這 一
點上美國人
就顯得很任
性，但 有 一
點，他們喝的都是啤酒或
者葡萄酒，烈酒則絕不會
出現在這種場合。

如果要見識西方人是
如何喝烈酒的，只有到酒
吧裡了。我跟朋友一起去
酒吧體驗過一兩次，發現
他們喝烈酒的習慣也很
另類，一般要加冰塊或者
摻冰水喝。服務員斟酒時
，杯子底部就那麼一點酒
，加上幾個大冰塊，再烈

的酒也變成“水性楊花”了。還有一種
喝法就是，給你一瓶像白蘭地這種烈
酒，再提供一大瓶冰水，自己調和著喝
。這種摻水喝烈酒的方法倒是新鮮，咱
們中國的白酒都是高度烈酒，不知道
是否能摻水喝，不知道是否有人嘗試
著這樣做。
美國如何禁止青少年飲酒？

在中國，青少年可以隨時隨地接觸
酒和品嘗酒，沒有很明確的法律限制，
所以一個人從小到大什麼年齡開始喝
酒，完全決定於生活環境。而對飲酒危
害青少年身心健康的問題，大人也缺

乏這個意識。一個六七歲的小孩到商
店給大人買酒，售貨員一般不會過問
買的酒是讓誰喝的，更不會限制他買
酒。我見過一個五歲的小女孩被一幫
成年人哄著喝了一杯啤酒，結果喝得
滿臉通紅，不少大人看了還很開心。這
在美國都屬於違法行為，警察要來干
涉的。

美國對青少年飲酒有嚴格的法律規
定，到21歲成年才能喝酒。然而光有一
個法律還不行，如何執行才是關鍵。美
國人的做法是，全民監督，不給青少年
沾酒的機會。(未完)
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美國人喝酒的習慣與規矩(下)

所有餐館和商店嚴格執行這一法律。去年我
送女兒到美國讀書，期間幾次到餐館吃飯，她好
奇想嘗嘗啤酒。餐館服務人員就讓她出示駕照證
明自己的年齡，雖然女兒在新加坡有資格喝酒，
新加坡規定是18歲就可以喝酒，但是在美國還不
到喝酒的年齡，只好作罷。我經常到商店裡買東
西，看到凡是要買酒的年輕人，售貨員都要他們
出示年齡證明才決定是否賣給他們酒。在這種氛
圍下，美國的年輕人也養成了自覺習慣，不到年
齡也不會喝酒。

在美國，一個人到了16歲就可以學開車，但是
在喝酒的合法年齡之前只要測出血液酒精含量，
不論多少都會受到嚴懲，輕者吊銷執照，重者甚
至會被拘留。然而成人是可以適度飲酒的，只要
血液裡的酒精度不超過一定的指標就沒事。一般
來說，成年人喝一杯啤酒駕車是沒事的。

實際上，美國各州對飲酒有不同的規定，有些

州甚至不允許成年人在公眾場合的室外飲酒，大
概也是為了避免給青少年以不良的影響。去年我
又回加州訪學，一天傍晚，我從商店買了兩瓶啤
酒，又到墨西哥餐館買了一個烙餅卷，然後坐在
餐館外的一張椅子上邊吃邊喝。這時一位老美過
來告訴我，在公眾場合喝酒是違法的，警察會來
干涉，如果真想在外邊喝，必須用報紙什麼的把
酒瓶子裹起來，不能讓別人看到你是在喝酒就行
。

美國有些大學對喝酒規定很嚴，如果晚宴提供
酒精飲料，必須事先向警察申請報備，宴會時間
不得超過晚上11點。我有一位哈佛大學的朋友曾
經告訴我這麼一件事，他們舉辦學術會議時晚上
開了一個晚會，提供有啤酒和葡萄酒之類的東西
，事先也向當地的警察局報備了，但是大家談得
開心忘記了時間，過11點後警察就來清場，還要
過問主辦者為何這樣做。

在美國，
大 學 校 園
裡 的 餐 館
和 商 店 都
不 售 賣 任
何 酒 精 飲
料，也是出
於 儘 量 減
少青年學子接觸酒的機會。
為何美國少見醉鬼？

美國人到了法定喝酒年齡後，誰都可以喝點兒
，但是他們一般都是適可而止。我在美國生活那
麼多年，周圍那麼多美國朋友，從來沒有聽說過
有酗酒者，也從來沒見到一次有人醉酒。美國人
喝酒習慣是自斟自飲，也是自娛自樂，他們不勸
酒不劃拳，不在酒上看情誼的深淺，不在酒上比
能力的高低，也沒有看別人醉酒後出洋相的癖好

。
當年，我剛到聖地

亞哥時，有一對六七
十歲的老夫妻作為我
的友好家庭，每逢節
假日他們都把我接到
他們家裡過。給我印
象最深刻的是，他們
家的車庫的一堵牆上
做了一個酒架，上面
儲藏著各種酒。每頓
吃飯時，主人就會問
我是否想喝點兒酒，
我知道美國人請客不
用客氣，想喝多少喝
多少，他們既不會勸
你喝，更不會勉強你。
美國的家庭主婦也是
把喝酒當成生活習慣
，這在中國不多見。在
中國的家庭裡，似乎
只有大老爺們才有喝

酒的嗜好，因此一個家庭婦女愛喝酒會被當成另
類。

美國人對喝酒的理解既簡單又單純，就是飲食
的一種調配，社交場合的一種禮儀方式，給交談
增加一些情趣。
中國酒與歐美酒的區別

中國酒文化源遠流長，造酒業十分龐大，然而
在國際市場所占的份額卻有限。我一直在思考，
這究竟是因為什麼？

美國到處都是酒吧，商店裡售賣來自世界各地
的形形色色的酒，但很少賣中國酒。然而在美國
的酒吧裡或者酒類專賣店經常可以見到日本的
清酒，不少美國人還是很能接受日本酒的。中國
酒出口美國，一般也只能在中國食品店見到，多
是旅居海外的華人購買。

與歐美酒和日本的清酒相比，中國白酒的製作
工藝有一個明顯的不同，就是酒精的揮發性很高
，不僅喝酒時空氣裡充滿著酒氣，喝了酒的人呼
出的氣流也是撲面而來的酒精夾帶著飯菜味兒。
歐美酒的類型很多，然而不管是低度的還是高度
的，也不管是什麼味道的，一般都不太揮發酒精，
所以酒吧或者餐館一般聞不到酒氣兒，喝酒的人
也不會讓人聞到他呼出氣流的酒精味。

中國的酒若要走向世界，則要研發一些10度
左右的低度酒，因為西方的大眾喝的一般都是這
種酒精度的酒。

酒是一個巨大的國際市場。中國酒要走向世界
，要在國際市場上分一杯羹，必須首先克服酒精
揮發的製作工藝問題，同時也要大大降低酒精度
，如此方能創造出中國酒的世界品牌。
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学中文

近年来，很多美国、英国、德国等国的民众都开始学中文了，连美国总统特朗普的外孙女阿拉贝
拉也开始背《三字经》。

针对这一现象，我们采访了几位学习中文的德国学生以及在德国生活的华裔学生。我们发现，在
德国生活的华裔学生多数在父母的要求下学中文。因为他们从出生开始便有学中文的环境，便没觉得
会说中文是一件很了不起的事。但在学习中文的德国学生中，虽然他们中的一部分也是因为父母要求
才去学中文，但大多数还是因为自己感兴趣而学。这些学生既不是在中国家庭长大，也不像中国学生
从出生起便有学中文的环境。学中文的德国学生多是因为对中国的传统文化感兴趣，或觉得会中文对
未来有帮助。他们很勤奋地学习中文，一个星期学好几个小时。

经过观察，我们发现，无论是德国学生还是华裔学生，在学中文的过程中，都觉得相较其它语
言，中文最难学的是汉字。

英国历史学家阿诺德·约瑟夫·汤因比曾经预言说，19世纪是英国人的世纪，20世纪是美国人的

世纪，而21世纪将是中国人的世纪。如今中国的快速发展，似乎正在印证这个预言。
随着中国的发展，越来越多的人在学中文，不仅有特朗普的外孙女，英国的乔治王子和西班牙的

莱昂诺尔公主以及脸书的创始人扎克伯格也开始学中文，亚马逊的创始人杰夫·贝佐斯也让自己的4
个孩子学中文。

那么，这些人到底为什么学中文？
在我看来，有四方面的原因。其一，因为中国经济快速发展，是世界第二大经济体。中国跟世界

不少国家有着密切的经济和商业来往。
其二，中国文化博大精深。外国人被中国的文化吸引，希望能够深入地了解和体验中国文化。
其三，中国拥有庞大的市场。越来越多的国际公司看重中国市场。
其四， 随着中国经济、科技等的发展，中国在国际上的地位越来越高。
由于以上原因，掌握中文这门语言成为欧美许多有识之士的共同选择。 （寄自德国）

全世界都在学中文，为什么呢？
朱亚娜 （十四岁）

今年14岁的朱亚娜出生于德国的一个中德家庭。在母亲及老师的影响下，她喜爱唱中文歌曲，喜爱看中文电视，喜爱阅读中文
作品。亚娜从4岁起在德国汉园杜塞尔多夫中文学校识字启蒙班学习中文，从6岁起至今改为每周学一次中文课；9岁起开始看中文电
视剧，并从认读中文字幕开启另一阶段的中文自学；11岁可以阅读中文中长篇小说。

来自泰国的留学生林菲及其团队将镜头对
准了中国教育。图为在采访家长的现场。

福洋月从选题策划、拍摄、剪辑到完成作品，
用了差不多一个半月的时间。图为她在作品拍摄过
程中。

在中国传媒大学，一群来自世界各地的留学生扛起摄像
机，在中国的城市中走街串巷。他们通过镜头，展现了来华留
学生眼中的中国。

学中文难点在哪儿？

中国传媒大学电视学院 2016 级国际新闻与传播硕士班的留
学生来自澳大利亚、泰国、意大利、喀麦隆等 16 个国家。他们
拍摄的“留学生镜头下的中国故事”系列片，展现了来华留学
生眼中的中国。说到学习中文，他们有着各自不同的感受。

张天粟是澳大利亚华裔，四五岁时开始学中文。说起学中
文的原因，他想起了一个小故事。“有一年，我们从澳大利亚
回国探亲，跟爷爷奶奶住在一起。有一天睡午觉前，爸爸说给
我买玩具。但我醒来后，发现家里只有我和爷爷，感觉被骗了，就
开始哭闹。爷爷听不懂我说的英文，认为我可能饿了，就带我下
楼买吃的。刚下楼，我就咬了爷爷的手，然后在院子里又跑又闹。
发生了这件事后，回到澳大利亚，父母就给我报了中文补习班。”

说到学中文的感受，张天粟说：“刚开始学汉语，感觉量词
最难，例如‘一只猫’‘一条裤子’……现在感觉最难的是成语。
因为不了解其背后的典故，理解起来有难度，更别说运用了。”

来自意大利的留学生福洋月认为，学中文最难的是声调，
“因为意大利语没有声调，对我来说中文的声调很复杂”。

来自泰国的留学生林菲则认为，学习汉语难在每个字词的
意思都不一样。

谈到学汉语的方法，多与中国人交流、看带中文字幕的电视是
来华留学生公认的有效途径。

“多与中国人聊天，不仅可以练习中文，还能交到朋友。”
福洋月说，“我喜欢看中国动画片和历史剧。因为很有意思，
还能了解中国历史。”

张天粟练习中文的方式是看带有中文字幕的动画片，“这
样可以强迫自己学中文”。

林菲外出旅游会强迫自己沟通交流，因为“旅游是提高汉
语水平的有效方式”。此外，林菲也会通过看中文电影、综艺
节目等练习听力。

对于来华留学生如何学好中文，中国传媒大学电视学院非
虚构电视的课程负责人陈欣钢副教授建议学校提供更多针对来
华留学生的相关课程，如古诗文课、写作课、中国历史文化课
等，“还要鼓励来华留学生多用汉语交流”。

用作品展现中国

“我 有 许 多 朋 友 和 家 人 目 前 都 面 临 着 如 何 教 育 孩 子 的 问
题，所以我和我的团队以相关话题为主题进行拍摄。”张天
粟 团 队 的 作 品 《赢 在 起 跑 线》 拍 摄 的 是 一 名 中 国 小 学 生 ，
记录了这名学生上各种辅导班的过程。

林 菲 及 其 团 队 也 将 镜 头 对 准 了 中 国 教 育 。 他 们 的 作 品
《责任》，记录的是两个中国家庭。她说：“我们选择关注中
国的幼儿教育，因为可以从不同的维度来看待这个问题。”

来 自 波 兰 的 麦 克 和 其 团 队 将 镜 头 对 准 了 北 京 街 头 的 小

吃 ， 他 们 拍 摄 了 《北 京 深 夜 料 理》。“ 刚 到 中 国 后 ， 我 对 街
头 食 品 产 生 了 兴 趣 。” 麦 克 在 阅 读 有 关 北 京 历 史 的 文 章
时 ， 在 微 博 上 看 到一条关于中国街头小吃摊的微博，就想更
多地了解这一现象。

据陈欣钢介绍，作为新闻传播专业的留学生，除了要了
解、体会、感受中国之外，还可以借专业特点来“讲述中国故
事”“传播中国声音”。所以课程结课作业是让学生拍摄一个 10
分钟的中国题材纪录片，希望通过留学生的视角来看中国。

“我希望通过创作实践，让新闻传播专业的留学生深入社会、接
触民生，从而更全面地了解中国、传播中国。”陈欣钢说。

据陈欣钢介绍，在拍摄前通过“编辑部会议”的方式收到
24 个计划书。来华留学生通过投票选出了 10 个选题然后进行分
组拍摄。成片覆盖学前教育、动物保护、新兴媒介、社会民
生、中国大学、来华留学生的生活等。

“这是我第一次拍摄纪录片，调光、剪辑、后期制作等都
由我一个人完成。”福洋月说。她本科学的是翻译专业，连摄
像机都没有碰过，拍摄对她来讲是不小的挑战。为了更好地完
成作品，福洋月从选题策划、拍摄、剪辑到完成作品，用了差
不多一个半月的时间。

语言不通、对中国社会了解度不够、与采访对象时间难以
协调等，是来华留学生在拍摄过程中遇到的主要难题。

林菲说，她和团队成员在拍摄过程中遇到的最大困难是与
采访对象的沟通。“本来我们找了 3 个家庭，但其中一个家庭听
说我要把作品传到网上，考虑到对孩子的保护，有些紧张。”
不过家长看过成片后，同意林菲将作品发布到网站。因为拍摄
时间比较短，她们的作品最后呈现的是两个家庭的故事。

近距离了解中国

“我们发现了一个更真实的中国。”这是来华留学生拍摄纪
录片后的最大感受。

“很高兴看到来华留学生有独特的视角和出色的选题。他
们策划选题、进行调研、拍摄和分享的过程，也是了解中国国
情、融入中国社会的过程。”陈欣钢表示，来华留学生创作中
国题材纪录片有助于他们深入了解中国。

“我之前认为中国父母给孩子报各种辅导班，是家长攀比
的结果，孩子会抗拒。但事实是孩子们认为不仅能学到知识，
还能认识很多小朋友。”在张天粟的眼里，中国家长的教育比较
传统，“希望我们的片子能引起大家关于幼儿教育话题的讨论”。

林菲说：“我注意到，有些中国小孩很小就要上幼儿园，
我以为是父母为了孩子以后的发展才这么做。但是通过拍摄，
我了解到背后的原因各异，有的因家长工作忙、没有时间照
顾，有的是为了孩子提前适应学校生活。”

提到未来，这些来华留学生表示，希望能够继续在中国学
习和工作。张天粟、福洋月和来自喀麦隆的娜奥米都憧憬能成
为专业的媒体人，把中国故事介绍到世界其他国家。

“我希望中国的声音能在全世界传播，让更多的人了解中
国。”张天粟说。

娜奥米则表示，她希望成为一名记者，为促进中国和喀麦
隆之间的文化交流出一份力。

学在中国 讲述中国

来华留学生镜头里的中国
王亚鹏
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【本報訊/鄧潤京】我們小鄉下人都很羨慕城裡人的生活。和鄉下相比，城裡有更便利的通訊
和交通，有更多的工作機會，更豐富的娛樂活動，更大的朋友圈。不過，“三十年河東，四十年
河西”，在鄉村不斷城鎮化的同時，市中心區變得很鄉下。這種狀況會帶來商機嗎？

博蒙特市中心就是這樣一個很好的例子。距離休斯頓以東一個多小時車程的博蒙特市
（Beaumont，TX）是傑斐遜縣（Jefferson County , Texas）的一座城市。這座城市在歷史上曾
經輝煌過。斯潘德爾（Spindletop）是位於博蒙特市南部的鹽丘油田（salt dome oil field）。
1901年1月10日，Spindletop的一口井噴油。以至於9天後，油柱仍然噴湧近200英尺高，每天
產生約10萬桶石油。海灣石油和德士古公司，現在是雪佛龍公司的一部分，是為了在此的石油開
採成立。以前，石油主要用於照明和作為潤滑劑。由於發現了大量石油，燃燒石油作為大眾消費
的燃料突然變得經濟可行。此發現導致美國進入石油時代。石油勘探的瘋狂以及產生的經濟發展
被稱為德克薩斯州的石油繁榮。 美國很快成為世界領先的石油生產國。

巨大油田的潛力戲劇性地展示了博蒙特（Beaumont）地下的自然資源。 在石油噴湧發生的
幾天內，超過40,000名好奇的觀光客，投機者和求職者紛紛來到博蒙特。 隨著城市人口從1901

年1月的9000人增加到1901年3月的30000人，導致德克薩斯州的建築熱潮， 餐館，酒店和零
售機構不堪重負。 該地區迅速發展成為美國主要的石油化工煉油地區之一。 博蒙特與阿瑟港
（Port Arthur）和奧蘭治縣（Orange， TX）一起 ，形成了金三角 ，這是德克薩斯州墨西哥灣沿
岸的一個主要工業區。該地區經濟的一個重要組成部分是博蒙特港。以噸位排名，這是全美第四
大港口。

博蒙特於1838年12月16日成為小鎮。從此，商業活動包括房地產，運輸和零售業。特別是
在鐵路建設和運營，新建築，木材銷售和通訊方面。 博蒙特港成為一個成功的區域航運中心。

“人無千日好，花無百日紅”，百年老城衰敗了，從市中心交通情況也可以看出端倪。與其
他城市的交通燈不一樣，這裏許多地方在十字路口擺上“shop sign”了事。是為了省電嗎？不是
，實在是交通量太少，紅綠燈有些多余。

當地許多懷舊的老人們，還是要努力恢覆往日的榮耀。這成為美南傳媒集團組織考察團的動
因。借助目前中國發展的勢頭，將中國的資金，勞務、建材、管理、運營引導到舊城改造項目中
，對許多懷揣美國夢的商人來講，是新的商機。

輝煌的歷史輝煌的歷史，，黯淡的現實黯淡的現實

非營利組織非營利組織SCORE -----SCORE ----- 中小企業的好幫手中小企業的好幫手
【本報訊/鄧潤京】Score 是一個非營利

組織，致力於幫助小企業脫穎而出，通過教
育講座和一對一的輔導來實現小企業的目標
。Score做這個服務已經超過五十年了。美
南新聞董事長李蔚華造訪該組織，以下是本
報針對該組織所作的報導。

Score 的運營是由美國小企業管理局
（SBA）支持的。目前Score有10000名志
願者，分布在全美國的300多個分支機構。
這些志願者多數是美國500強公司的退休高
級主管、政府機構、大學等機構的高管退休
人員。

Score為小企業提供的服務可以是免費
或收取非常的低費用。華人社區有眾多的小
型企業。從融資到運營都需要類似Score這
樣非營利提供咨詢和指導。這些幫助包括如
何成立小型企業、如何更好地搞好日常業務

。不管是如何提高服務質量，還是如何找到
更大客源，都可以從Score找到答案。

如何讓華人社區可以盡量利用Score所
提供的免費服務？美南傳媒集團董事長李蔚
華先生在6月12日上午拜訪了Score在休斯
敦西南區的機構。Score分支機構的副主席
暨執行長William (Bill) Klingberg和Score分
支機構的主席Dick Rybacki就Score利用美
南傳媒集團國際貿易中心開辦講座事宜達成
共識。

每月的第三個星期三中午，都會在國際
貿易中心舉辦午餐會。會上將有部分時間給
Score，講解美國政府的相關政策，並解答
當場提出的問題。歡迎華人的中小企業東主
盡量利用當地的資源，發展自己的生意。

有關情況，也可參閱 Score 的官網：
https://www.score.org/

考察團合影考察團合影。。背景顯示出這裏曾經是供電公司的總控制中心背景顯示出這裏曾經是供電公司的總控制中心。。能源公司人去能源公司人去，，
場地樓空場地樓空。。((鄧潤京鄧潤京//攝影攝影))

圖為美南傳媒集團董事長李蔚華和集團合夥人圖為美南傳媒集團董事長李蔚華和集團合夥人JIMJIM 考察考察
該地產該地產。。((鄧潤京鄧潤京//攝影攝影))

美南傳媒集團董事長李蔚華先生和美南傳媒集團董事長李蔚華先生和ScoreScore分支機構的主席分支機構的主席Dick RybackiDick Rybacki。。((鄧潤京鄧潤京//攝影攝影))

19201920年代建築的博蒙特市最大旅館年代建築的博蒙特市最大旅館
。。在一樓的接待大廳在一樓的接待大廳，，仍可看到當仍可看到當
年建築的華麗裝飾年建築的華麗裝飾。。((鄧潤京鄧潤京//攝影攝影))

【崔予馨】 其實，我沒有多少難
忘的旅行。曾經去過的地方，發生
過的事好像也沒記住多少。唯有去
看了一次野花，就讓我記住了這次
難忘的賞花行。
一開始，聽媽媽說要跟朋友家一起
去看野花，我不大願意，覺得這野
花有什麼好看的。但是我經不住爸
媽的勸說，我還是跟著他們去了。

吃過早飯我們就出發了。媽媽說
開車到目的地差不多一個小時。
“這麼快？”我心想。心裡也就高
興一點了。在“咯噔、咯噔”的車
輪聲中，我不知不覺地打起了瞌睡
。不知過了多久，突然被媽媽驚醒:
“馨馨，快醒醒，看野花去啦！”
我迷迷糊糊地鑽出車去，“哇！這
裡的花可真多啊，真漂亮啊！”當
漫山遍野的野花綻放在我眼前的時
候，我欣喜不已。 “這不就是童話
世界嗎？”我連聲說。只見五顏六

色的野花鋪天蓋地，
目不暇接。有粉嫩粉
嫩的、通紅通紅的、
碧綠碧綠的，還有湛

藍的、深紫色的、淺黃色的，還有
一些叫不上顏色的花，真是應有盡
有美不勝收。我被這美景深深吸引
住了，連忙拿起爸爸的手機連拍了
好多照片。其中，我看見了一種粉
紅色的形狀特別的花很有趣。它是
一個小一點的花摞在一個大一點的
花上面，卻還是一朵花，美極啦!德
州的州花叫矢車菊，藍藍的顏色，
很醒目，讓人一眼就能看到它而過
目不忘。還有那一簇一簇黃色的花
，在陽光的照射下熠熠發亮。在這
萬花叢中，我們每個人都興奮著、
激動著。沐浴著春日的陽光、感受
著大自然美妙的饋贈。平日里的緊
張、疲勞在這裡一掃而光。為了留
住這春光春色，留住這花色花香，
我們三家人輪番拍“合家歡”，抓
住每一個紀念的瞬間 。

聽說另外一個地方的矢車菊可多
啦，廣闊無垠就像大海一樣。我們

又開車來到那裡，果然，只見一
大片一大片的矢車菊，一望無邊
。當我走進這“花海”中，那矢
車菊蓋過我的膝蓋，長得好高啊
！我頓時想起中文課堂上學到過
一個詞：人浮花海上。現在我真
有了這種身臨其境的感覺，正想
彎下腰去輕吻它，突然，聽見了
一個鈴聲，然後“呲”一個小小
的動物飛速地跑走。我沒有看清
楚，但我好像看見它背上有一個
條紋，然後頭上有一個燈。我想
，這茫茫花海啊，也不知吸引了
多少小生靈來此採花暢遊呢！

聞著遍地的花香，賞著遍野的
花景，心裡是甜甜的美美的。大
自然如此慷慨地贈與人類這美妙
的花色美景，我突然感覺到生活
是多麼美好，多麼有滋有味。以
致平日里常吃的三明治，在這特別
的場合感覺格外有味道。

告別了戀戀不捨的花海我們想去
農場摘草莓，可是天公不作美突然
下起了雨，我們只能打道回府了。
在回家的路上，我又開始睡覺，還

做了個甜甜的夢。在花海的夢鄉中
，花在叢中笑，我在花中行。

這是一個快樂的、難忘的去了還
想去的地方。但願來年花兒盛開時
，我們全家再一次去重溫這合家歡
的賞花行！

[ 何清玥]清晨，當第一縷夏日的風吹進我家的
後院時，我們就向聖安東尼奧出發了。這是我嚮
往已久的德州富有特色的小城，也是我們全家第
一次去的地方。帶著期盼的好心情，一路上，說
說笑笑，指指點點，車窗外的景色盡收眼底。

踏著晨光，來到聖安東尼奧。我們迫不及待
地遊覽了這裡最著名的景點——天然橋溶洞。溶
洞距市中心三十四英里，車行三十多分鐘。走進
洞內，似乎走進了一個清涼的世界，讓我感到爽
快、舒服。首先映入眼簾的是寬大的洞頂上，懸
掛著一串串大大小小的石鐘乳，令人目不暇接。
又見洞底長著許多各式各樣的石筍，當石鐘乳和
石筍連接就形成了石柱。每一個石塊都晶瑩剔透
、精緻美麗，就像被雕塑家刻出來的一樣。我暗
暗想：原來，瀰漫在這純淨世界裡，沁入心脾的

是這些美妙而壯觀的石塊啊!
富有想像力的人們根據石塊的不同形狀

，給它們起了許多生動有趣的名字。有煎雞
蛋、國王的寶座、吊燈、巨人的城堡……有
模有樣、栩栩如生。石塊的顏色也是不一樣
的。有的是乳白色，有的是淡黃色，有的是
深黃色。每一塊都是獨一無二的。站在這形
狀各異、色彩斑斕的石塊面前，彷彿置身於
童話世界，感覺又好玩又心動。我不得不感
嘆大自然的魅力!造物主的奇妙！聽導遊阿
姨說溶洞是由於地下水的沖刷和慢滴長年累
月形成的，每過一百年才形成一英寸石乳。
哇！那麼久才形成一個溶洞啊，“賞天下奇觀，
解千古之謎。”我覺得我們應該好好珍惜它，保
護它。

天然橋溶洞之旅，我不僅欣賞了美景，還增
長了知識。真是不虛此行啊！

在回家的路上，我跟爸爸媽媽說：“以後有
機會我還想再去看看。”

遊聖安東尼奧天然橋溶洞
華夏中文學校總校徐老師中文課堂華夏中文學校總校徐老師中文課堂

何清玥何清玥

崔予馨崔予馨

難忘賞花行
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