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買房市場
全美房價在一年內平均上漲

了9%，創自2006年6月以來，12年
來的最快增長記錄。

據免費房地產估價服務網站
稱，自去年4月以來，美國房屋價值
增長了8.7％，達到215,600美元的
中位數。

與此同時，在所有50個州和哥
倫比亞特區，過去一年月租平均上
漲2.5％至1,449美元。

Zillow報告中，另一引人注目
的發現是，在美國35個最大的住房
市場中，有21個的中位數房價已經
超過了十年前房市泡沫鼎盛時期
的最高水平。例如，加州聖何塞、舊
金山、拉斯維加斯、西雅圖、得州達
拉斯-沃斯堡地區、亞特蘭大、奧蘭
多和南卡夏洛特等新興熱門城市，
房價同比都呈現了雙位數漲幅。

具體來看具體來看，，在加州在加州的聖何塞市

（San Jose）、拉斯維加斯和西雅圖
市，房價漲幅最快。

在拉斯維加斯，一年內房價漲
幅達到 16.5%，而西雅圖房價則實
現13.6％的增長。

加州城市薩克拉門托（Sacra-
mento）和裏弗賽德市（Riverside）
是房租漲幅最快的城市。

截至今年4 月，美國房價中值
為 21.56 萬美元，在過去一年裏增
長了 8.7%，創下近十二年來最大的
同比漲幅記錄。2006 年 6 月以前，
美國房產市場在泡沫的驅動下，曾
一度實現雙位數增長。2006 年 6
月以後，增幅逐漸下滑。到了 2007
年 9 月，全美房價中值出現負增長
。

本輪房價增長最早出現于
2015 年年初，只不過當時的增幅不
足 5%。進入 2015 年夏天，房價開
始一路飆升，雖然偶爾會有輕微下
滑，但總體上保持了上漲的趨勢。

加州聖何塞以 26.2% 的年增
長率領跑全美大型房產市場，房價
中值高達 126 萬美元。賭城拉斯維

加斯的房價中值增速位居第二，但
推動房價上升的原因卻與前者截
然不同：聖何塞位于生活成本高昂
的灣區，當地大量的高薪科技工作
者帶動了房價的上漲。而拉斯維加
斯則依然處在“大蕭條”的恢復期，
截至今年 4 月份，當地房價中值同
比上漲 16.5%，達到 26.08 萬美元，
仍落後于“大蕭條”（2006 年）之前
31.68 萬美元的最高水平。

在房價增速最高的市場中，西
雅圖躋身前三。截至今年 4 月份，
西雅圖房價中值達到 49 萬美元，
過去一年增長了 13.6%。

巴爾的摩過去一年的房價中
值增長率在全美大型房產市場中
排名墊底，僅為 4.4%，房價中值為
26.27 萬美元。排名靠後的還有：華
盛頓特區房價中值為 39.89 萬美元
，漲幅為 4.5%；休斯頓房價中值為
19.55 萬美元，漲幅為 4.7%。

租房市場
截至今年 4 月份，全美房租中

位數為 1,449 美元，同比增長 2.5%
。自 2017 年 9 月份以來，房租中位
數增長率一直保持在 2% 以上的
水平。

加州薩克拉門托（Sacramento
）和河濱（Riverside）的房租漲幅領
跑全美大型都會區。這兩個地區 4
月份同比增幅雙雙突破 7%，房租
中位數分別漲至 1,853 美元（薩克
拉門托）和 1,894 美元（河濱）。拉斯
維加斯以 4.5% 的增速位居第三，
達到 1,305 美元。

租金最貴的五個城市中，有四
個位于西海岸，分別為：加州聖何
塞（3,529 美元）、舊金山（3,425 美
元）、洛杉磯（2,759 美元）和聖地亞
哥（2,549 美元）。位于東海岸的紐
約排名第五，租金中位數為每月 2,
401 美元。

面對僧多粥少的局面，公寓租
金上漲是必然趨勢。建議租客，如
果在美國常駐的打算，那還是趕緊
買房吧，同時對于想投資美國房產
的高淨值資產人士，趁時機正好，
抓緊下手！(取材網路)

美國房價創下十二年來最大漲幅記錄
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正所謂買房乃人生大事，無論是投資或自住，只要有買就
有可能會賣！在美國賣房流程非常多，也有很多竅門，你可以
自己賣，也可以委托地產經紀幫你賣，這樣的話需要支付一筆
不小的佣金，不過，如果不太瞭解美國的房產法律的話，建議
還是不要自己的操作，以免得不償失。

那麼美國賣房到底有哪些流程呢？本文為賣房新手們整理
出在美國賣房的相關步驟、稅法與該注意事項，只要掌握好訣
竅，想要快速且高價脫手絕非難事喔！

文章的一開始前，先問問自己……

你真的準備好賣房了嗎？
撇開單純投資轉手的賣房不說，大部分的人應該都是要

另購新房而決定賣房。在你真的進行賣房前，請先思考以下
2點：

1. 瞭解自己的賣房動機
想賣房的大多數人都會再另購新屋。此時會建議這類賣家

，先把自己目前居住的社區與房產與想購買的社區及房產列出
做比較，先做點房產資訊的搜集，也比較一下價格與優劣勢，
在衡量後說不定會發現不搬家反而比較好。

2. 瞭解自己的賣房目標
是否希望趕快賣掉？還是不急的隨緣賣？銷售利潤？是否

已找到之後的住處等。有時在活耀的房產市場中，屋主很可能
幾周內就馬上賣出房子，因此若計劃同時賣屋並買屋，建議也
要做好時間上的準備。

賣房會產生的相關費用
賣房過程中，賣家通常會需要負責下列費用：(實際情況

請與經紀人討論瞭解，某些項目視合約規定為准，某些項目則
是按房產大小收費)

‧經紀人佣金 (Brokers fees)：賣方開支中最大的一筆，通
常介于成交價的5-7%不等，主要視賣家與家經紀人協商
而定，佣金是買賣家雙方經紀人依比例拆帳。

‧賣方過戶公證費 (Escrow Fee)
‧屋主產權保險費 (Title Insurance)
‧郡縣政府過戶稅 (County Transfer Tax)
‧市政府過戶稅 (City Transfer Tax)：通常比郡縣政府過戶

費高很多，有的城市無此稅。
‧一年的房屋保修費 (Home Warranty Fee)

‧白蟻檢查費 (Termite Inspection Fee)
‧屋契文件準備費 (Document Prep Fee)
‧文件公證費 (Notary Fee)
‧經紀公司的法律規範監督費 (Regulatory Compliance Fee)
‧代書費用
‧所有尚未支付的地產稅、社區費、任何拖欠稅款、罰款等
‧其他

撇開經紀人佣金，其他項目的費用最粗略計算方法就以房
價的1%來估算。所以如果經紀人佣金為6%，那賣房的全部費
用粗估約為房價的7%。

在美賣房會產生的稅務
賣房時須向稅務局 (IRS) 繳納所得稅，通常會涉及兩種

稅：

1. 房產交易稅/過戶稅
是房地產產權轉移時，州政府或市政府向賣主徵收的稅款

。各州各市的交易稅徵收方式與費用各有所異，有的可能只需
付州交易稅而不用付市交易稅，有的地方則是兩者都要支付。
詳情請洽經紀人或稅務專家瞭解。

各 州 交 易 稅 可 參 考 ： http://www.ncsl.org/research/fis-
cal-policy/real-estate-transfer-taxes.aspx。

2. 聯邦資本增值稅
若賣房產生利潤，則利潤部分會計算在個人所得稅中。這

部分牽涉複雜，也有許多方式可節稅，可參考下方，並與專業
稅務人員諮詢。

賣房利潤 = 調整後賣價 (Adjusted Sale Price)
減去調整後成本 (Adjusted Cost Basis)
調整後成本：買價減去銷售佣金、律師費等開支。
調整後賣價：賣價減去房屋整修費用。

每年納稅申報稅率
外國賣家也要繳稅！
法律規定外國賣家賣房時，會由產權公司在過戶時就扣除

成交價的15%，並在期限內向IRS申報8828-A表格來申請減
稅，IRS 會依情況決定是否同意減免。若外國賣家賣的是自住
房，而且賣價不超過30萬美元，則可免扣10%所得稅，詳情
請洽專業稅務人員。

8828-A表格：https://www.irs.gov/pub/irs-pdf/f8288a.pdf

在美賣房如何省稅
賣房時要考慮的稅務比買房還複雜。賣房賺的錢要報稅、

就算把房產傳給子女時也要交稅，但透過以下幾種方式可加減
省下不少稅喔。

1. 保留房屋整修的收據來增加賣房成本
房屋翻新改建的費用雖然不能抵稅，但可以增加房屋成本

，也就是減少了賣房利潤，進而達到省稅目的。所以只要是購
房後的每次翻修與整修都應保留好相關收據，為日後的賣房換
房做準備。

IRS對整修費用有較嚴控制，詳情請洽專業稅務人士。
建議將房屋翻新改建費用的收據要和購房合同放在一起長

期保留，以備未來使用。

2. 善用自住房免稅條款

若過去5年在該房住滿兩年，賣房利潤有25萬美元(夫妻
兩人則為50萬美元)的免稅額，只有超過部分才須交稅。

此免稅條款不適用于投資屋 (Investment Property) 和渡假
屋 (Vacation Home) 等非主要自住用屋。

若屬於自助+投資的兩用房，則賣方自己主要居所的部分
可享此稅額優惠，出租的單元則需申報資本增值稅。

詳細法規參考：https://www.irs.gov/taxtopics/tc701.html

3. 善用自住房部分免稅額
若因某些因素未住滿兩年而不得不賣房(例如換工作、調

職、健康因素、失業、生多胞胎等)，仍可享有部分免稅條款
福利，詳情請洽專業稅務人員。

4. 善用同類資產置換條款（1031條款）
例如出售一套投資房(出租)，且在售出賺到錢的45天內將

利潤拿去購買另一套投資房(需有書面證明)，並于180天內完
成所有交屋程序，則出售前一套房的利潤將無須立即交稅。

詳 細 法 規 參 考 ： https://www.irs.gov/uac/like-kind-ex-
changes-under-irc-code-section-1031

此法主要是延遲交稅時間，若未來第二套出租房賣出後
，但無用同樣手法找到下一套投資房，則仍是要繳交所有的
稅款。

5. 采用遺產繼承方式，而非贈與
美國法律規定美國公民與綠卡持有者每人都有550萬元免

稅額，無論是贈與或遺產，只要低于550萬美金就無需繳稅。
兩者看似無異，但其實在子女賣房時就有很大差異了。

贈與稅：生前贈送，由贈送者支付贈與稅。
遺產稅：身後繼承，由繼承者支付遺產稅。
注：如

果是通過遺
產方式繼承
，美國州遺
產法庭會徵
收整個遺產
5%-8%不等
的費用。

( 續 下
頁)
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美國賣房步驟及稅務要點美國賣房步驟及稅務要點
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美國稅法規定：
(接上頁)生前贈與：子女受贈者的成本是父母當初買房時

的成本(假設20萬)，因此未來子女要賣房時，將會以父母當初
的買房成本去作為目前房子成本計算(也就是20萬)，而非房子
目前市值。因此，若房子以50萬賣出，則資本利得稅會以
50-20=30萬去計算繳納。

繼承遺產：子女繼承者的成本會是父母過世那一天的房產
市值(假設40萬)，因此未來子女要賣房時，將會以繼承那天的
房產市值作為目前房子成本計算(也就是40萬)。因此，若房子
以50萬賣出，則資本利得稅會以50-45=5萬去計算繳納。

由此可知，以遺產方式將房產傳給子女，對日後子女賣房
時的稅務較有利。接下來要開始帶大家瞭解賣房的9大流程，
助你快速脫手、荷包滿滿！

美國賣房的9大步驟
第1步：決定是否聘用經紀人

賣家經紀人稱為 Listing Agent，買家經紀人稱為 Buyer
Agent / Selling Agent。美國並沒有沒有法律規定房屋買賣一
定要通過經紀人，但卻有法律規定在房屋買賣中，賣主須依照
法律進行某些步驟。在美買賣房屋的手續非常繁瑣，如果你對
美國房地手法規很熟悉，那或許可全部自己來，否則還是會建
議透過專業經紀人處理會更加省事，經紀人除了能代替賣家處
理在交易過程中的各種交涉、協商、談判等包含法律事務在內
的大多數業務環節，維護賣家最大權益，也能避免因處理不當
所產生的法律糾紛。此外，專業的經紀人瞭解市場行情且訊息
靈通，可建議最具競爭力的合理房價，並促進成交機會。

找地產經紀人的好處？
專業地產知識：能為買家協商最佳條件與價格，並確保買

家利益。
專業分析評估：為賣家分析地產附近的環境、學區、發展

潛力、升值潛力等，訂出最佳售價。
熟悉整個地產交易過程：房屋買賣是個嚴密複雜的過程，

為買家統整眼花撩亂的文書合同是經紀人最基本職責，從看屋
、出價、審查賣方房屋聲明、開立及填寫代書說明、審查初步
產權報告、房屋檢驗報告和代書結案，並與買家經紀人談判，
協助賣家各個步驟，可替賣家省卻許多時間精力。

廣大供應商網絡：好的經紀人會有一群值得信賴的供應商
網絡和專員人員名單供賣家參考選擇 。

經紀人佣金？

在美國房地產買賣交易中，經紀人所賺的錢就是所謂的佣
金 (Commission)，基本上買家經紀人與賣家經紀人的佣金都是
由賣家支付（僅很少數狀況是買家付）。

當屋主要賣房時，賣家經紀人會將屋子放到市場上賣，並
會于成交後收取一筆佣金（假設6%）。而這筆佣金中會有部
分是要支付給買家經紀人的（例如有3%是要分給買家經紀人
），因為是買家經紀人帶潛在買家來看房子的。

買賣家的佣金拆帳比例以合約為准，不同公司可能收費會
不同。不少賣家會想要省佣金而決定自己賣房，當然最大用點
是可省下要付給賣家佣金，但建議買家經紀人的佣金還是不要
省，不然應該不太會有買家經紀人會願意帶潛在買家來看你的
房子喔。

第2步：訂出精准售價
這一點是決定房屋脫手快或慢的關鍵，你不想賣太低，但

訂過高也很可能會導致房子防人問津，畢竟買家也會做比價。
做好市場調查，評估房子所在地區的房產市場，瞭解所在社區
內其他的房產交易情況，並識別房產的弱點與賣點，並訂出一
個合乎常理的售價。可參考該社區過去6個月的相似銷售物件
成交價去制定售價。通常正式上市的前15天是曝光率最大的
時段，也是能吸引最多買家來看房子並出價的時點，請把握。

一個瞭解當地市場的經紀人能進行調查並評估，協助並建
議賣家一個具競爭力的房屋售價。此外，你也可請專業估價師
進行訂價。訂價當然也是有策略！若想儘快售出，賣家經紀人
可能會建議降低上市價格來快速吸引買家上門，從而減少房屋
上市時間 (這過程中當然也牽涉到很多談判技巧，有些房子最
終的成交價甚至還比最初開價高出許多)。同樣的，有些賣家
經紀人也可能會為了拿到你這筆生意而先以高售價吸引你，最
後又再降價，所以賣家自己也是要做好功課，才不會被經紀人
牽著鼻子跑喔。

識別屋子的問題

除了地點地點地點，房子本身的狀態也是影響售價的一
大因素，無論是重新裝潢或老舊不堪都會影響。若房子或結
構有重大問題，屋主是有義務發現出來並誠實說出的，例如
腐爛、白蟻、石棉、屋頂漏水、地下室淹水等會造成建築損
壞的問題。

每州都有規定屋主需誠實指出的問題範圍各有所異，誠實
為上策。雖然說在房子過戶前都會先經過正式檢查的過程，但

如果最後在這部被買家發現重大問題而取消交易，著實也是浪
費雙方的時間與精力呀。

第3步：包裝房子打造好賣相

除了專門 Flip 房子，這裏當然不是要你花大錢去大整修
，而是做好內外清潔，修整一下庭院、清洗一下地板、車庫或
粉刷一下墻面、把家具擺放恰當等等，總之就是讓房子看起來
乾淨明亮具吸引力，讓買家覺得成交後就能直接入住好省力。
只要包裝做得好，也是可以有效提升售價喔！

把房子打扮得美美的，也能拍出具吸引力的廣告照片，有
利于房產上市時能第一眼就吸引潛在買家。

廚房和浴室也是買家觀察重點，別忽略！
有些人會透用Home Staging來包裝美化房子，由專業人

員挑選恰當的家具擺飾來突顯房子優點並藏住缺點，打造出最
佳的室內氛圍，讓潛在買家參觀房子就能馬上幻想自己住在這
裏，提高誘因。(畢竟若是空蕩蕩的房子，買家看了也會比較
無感，無法確實感受此空間得潛在可能性)

第4步：發布房源，正式上市
當價格確立、廣告照片拍攝等一切就緒後，就可以將房屋

具請情況輸入到各大賣房網站，讓其他經紀人與買家能瀏覽。
研究顯示高達90%的買家會在網路上搜尋房屋物件，所以房屋
的廣告照片很重要。

房屋開放參觀(Open House)：經紀人通常會在周末開放一
般大眾進入屋內參觀，吸引一些買家。屋前銷售標志、宣傳資
料、社群媒體等各種行銷廣告方式都能使用。

第5步：與潛在賣家交涉議價
房子正式上市後，就會陸續收到買家的出價函，賣家可視

對方的出價與其他條件去做決定要接受 (Accept)、再協商
(Counteroffer) 或直接拒絕 (Reject) 對方的出價。若對買家的出
價及條件滿意的話，即可簽署合同，達成交易。

收到買家出價合同時，除了價格考量，同時也需審核其
他條件，例如買家的經濟狀況、是否有銀行貸款預批准證
明 (Pre-Approval Letter) 或銀行現金存款證明、買家提出的
附加條款內容 (Contingencies) 等，仔細挑選買家最自己也才
會有保障。

與潛在買家進行再協商 (Counteroffer) 時，賣家可以要求
調整任何細節，如金額、附加條款等等。

價格談判過程是由賣家經紀人與買家經紀人進行談判。
(續下頁)
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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

星期一 2018年8月06日 Monday, August 06, 2018

什麼是附加條件(Contingency)
(接上頁)附加條款是保障買家的方式，最常見的附加條件

有三種：Loan、Appraisal、Inspections，在這三項非買家主
觀意願的情況下，可于約定期間內無條件中止交易並拿回買家
放在第三方公證托管公司 (Escrow) 中的全額訂金。有些買家
會在這部分做條款調整來吸引賣家同意成交。

1. 房屋檢查保護期
在加州買主一般有17天的反悔期。買家需在這段時間內

進行 Home Inspection，拿到驗房報告後，買方經紀人可就維
修事宜與賣方交涉，看是進行維修或補貼維修費等。在這段時
間中若買家決定不買了，買家都可因任何因素中止合約、拿回
全數訂金。

有些買家可能會將17天檢查天數縮短，來吸引賣家成交
意願。

有些買家會在出價錢就先做房屋檢查(Inspection)，然後在
出價上就不會有房屋檢查的附加條件，也讓出價較具競爭力。
也有買家不取消房屋檢查附加條件，但表示僅用來瞭解屋況而
不要求賣家修理或再議價。

2. 鑑價附加條款
在17天內，貸款銀行會針對房屋做鑑價，確保價格合乎

市值，買家的最終貸款金額會以此鑑價金額為准。若鑑價金額
低于成交價很多，買家可選擇取消交易不買了、或自己補差價
、或與賣家協調降價。

3. 貸款保護期
簽訂合約後，買家需在規定的21天內成功貸款出來。
若貸款保護期內無法申請到貸款，可選擇另間貸款銀行，

或直接取消交易拿回全額訂金。
若超過貸款保護期，有些買家會與賣家協調再延長時間，

賣家也可要求買家 Remove Contingency 來保障交易（代表買
家不能將訂金取回了），或請買家將 Escrow 的訂金拿出、直
接取消交易。

4. 其他
減少對賣家的要求，如 Closing Assistance、Home War-

ranty、Appliances 等。或盡可能配合賣家希望的時程與條件
，提供賣家便利，例如當賣家急脫手時，可儘量縮短整體作業
時間、將 Closing Date 提前；或是有些賣家希望賣掉後能先以
出租方式繼續住在屋內一段時間在搬走。

第6步：簽署合同並進行買賣過戶手續

在協商交涉後，若賣家對買家所提出的出價與附加條款等
皆滿意的話，那就可正式簽署合同。接著買家會將訂金存入第
三方公證托管公司 (Escrow)，並開始後續的所有權認證、買家
貸款、過戶、檢查報告等步驟，直至一切手續皆合法完成後，
Escrow 才會將房子產權交給買家，並將錢款交給賣家。

買家需遵守雙方協議的付款日期；賣方則須確保房屋完整
性與交屋日期，並通過買家安排的房屋檢查。

買家若簽約後因故反悔或無法成交，訂金有可能全部沒收
，除非購屋合同列有附帶條件 (Contingency) 。

一般而言，貸款買家的整體購屋交易時間從進入過戶交易
算起，至少需要30至45天。現金買家則較快，約7至20天可
完成（資金皆已在美國時）。

賣家應為買家購買產權保險
產權保險是指保險人承諾若產權存在產權報告 (Title Re-

port) 中應記載但卻遺漏的瑕疵和糾紛，且給被保險人帶來損
失時，保險人將負責消除產權瑕疵與糾紛，或由其在保險金額
範圍內給予賠償。

包含偽造、欺騙、欺詐、登記錯誤、侵占、錯誤簽字、前
房主違反建築規範、測量圖錯誤、律師造成的錯誤失職、前房
主欠繳地稅、產權上無效貸款、未記錄的特殊土地使用和通行
權等。

通常賣家會為買家購買產權保險，保障買家，確保產權乾
淨，也保障產權方面若出現問題的賠償，包含所有重新恢復擁
有產權的法律費用。投保金額是房子成交價，產權保險通常是
一次性費用且一直有效。

第7步：配合房屋檢查、房屋估價、產權過戶調查

買家在這段期間會進行附加條款中的相關項目，如安排做
房屋檢查、房屋估價、產權過戶調查等。此時賣家須配合進行
個步驟，並提供房屋周邊環境報告 (Seller's Disclosure)、白蟻
檢查 (Termite Report) 等合約裏要求的檔案文件供買家審閱。
買家在房屋檢查後若發現問題，買賣家雙方應共同討論要如何
處理（承擔費用或適當降價等）。

產權過戶調查 (Ownership Inspection)
在簽署購房合同約兩周後，美國專業產權過戶機構會進行

過戶調查，調查賣家產權是否清晰，確認沒有問題後會出具產
權過戶檔。

房屋報告 (Seller's Disclosure)
加州規定賣家需提供關于房子的一些報告，如前期屋主產

權報告(Preliminary Title Report)、白蟻報告(Termite Report)、
自然災害報告(Natural Hazard Disclosure)、Condo社區法規(
銷售Condo才須提供)、周圍污染物報告等賣家所知的房屋任
何問題報告等。

白蟻檢查 (Termite Report)
加州房地產交易手續中，規定賣家須提供買家白蟻報告。

慣例做法是賣家在交易最後步驟前請白蟻檢查公司出具報告，
如需殺除白蟻，將根據買賣合約簽訂的條款進行。

第8步：取消附加條款
走到這裏，買家應該都已順利完成貸款、房屋鑑價與房屋

檢查，且無任何異議了。此時買家須簽署取消附加條款，讓此
交易才更加確認。

第9步：簽署產權讓渡書，完成過戶手續並交屋
賣家要簽署產權讓渡書將產權轉正式移給買家，產權公司

會完成房屋產權移轉手續並在政府 County完成過戶登記。完
成過戶手續後，賣家會從 Escrow拿到扣取應付費用後的房款
。賣家需要按合約規定時間離開房子，將鑰匙交付給買家。

買家會在過戶截止日前將頭期款餘款和各項買賣文件手續
費存入Escrow。在簽字Close Escrow完成過戶前，買家會在經
紀人陪同下對房屋內外作最後檢查(Final Walkthrough)，確認
維修項目等皆如約完成。

最後，恭喜你！順利成交！(文章來源：咕嚕美國通)(全文
完)
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今天小編要和大家分享下投資美國房產。這個可以分為兩
種情況，一種是用現金買房，第二種是通過貸款買房。今天，
為大家逐一、具體地分析一下這兩種情況各自的租金回報率如
何計算。

01、現金買房的租金回報率
現金購買的房產的租金回報率的計算公式很簡單，就是出

租房屋到手的淨收入除以購房的總價。
租金回報率=每年淨房租收入÷購房總價×100%
首先計算購房總價。可以用房屋的標價。整體來說，美國

房屋交易最終價格為標價的98%。
每年淨房租收入=年租金收入-持有房屋費用及出租衍生出

來的相關支出
年租金收入就是跟租戶約定的年租金。為了估計一棟房屋

的未來的年租金收入，可以將附近社區同等條件的、已出租房
屋的租金拿來作比較。例如，我們可以找出周圍同等條件的、
已出租的10套房屋，看看這些房屋的年租金收入，就可以大
致估算出自己想要投資的房屋的未來的租金收入。

小技巧：通過大數據分析，提供每套房產的租金預估。可
以做為參考。當然，你的經紀人也是好幫手。經紀人瞭解本地
社區，會對房產出租價格有自己的判斷。

房屋相關費用以及出租衍生的相關支出包括以下方面：房
產稅、房屋保險、社區費、維修費、空置期的分攤、出租管理
費等。

房屋出租有空置時間。在計算每年平均的淨房租收入的時
候，應當扣除掉分攤到每年的空置的那段時期的租金。

根據經驗，一般的房屋租賃合同期為一年，到期可續約，
實際的平均租賃長度可以估計為2年；平均的空置時間可以估
計為一個月；因此，空置期分攤到一年的那一部分就是半個月
的房屋租金。通過確定合理的房租價格，你就可以將空置期有
效地降下來。

俗話說得好，沒有租不出去的房子，
只有租不出去的價格。應當比較周圍的、
同等條件的、已出租的房屋的價格，然後
找到出現頻率最高的那個價格，再以這個
數字，或者是比這個數字稍低一些的價格
作為你的參照價格。

房屋快點地租出去，可以縮短空置期
。相反，如果你定了過高的房租價格，那
麼非常可能少有人來問津，你的房屋將可
能空置更長的一段時間。最後，綜合下來
算一筆賬，前者的收益要高于後者。

設定合理的房租價格，選擇適合的租
戶，對于房屋的出租收益的保障，非常的
重要。

如果你選擇聘用專業的租賃經紀人幫您租賃，那麼你可以
大大地節省您的精力與時間。美國有專業的房屋出租管理公司
，可以幫助您選擇到條件比較好的租客，負責房屋的維護與修
繕，收取租金等服務。租賃的傭金一般是全年租金總和的
8-10%。所以，即使人不在美國，也不需要擔心房屋的出租管
理。

根據房屋的類型、所在位置和房屋狀況的不同，所應當計
算在內的項目也不一樣。讀者可以根據具體的情況來自行判斷
。例如，獨棟別墅一般沒有社區費，但也有些獨棟別墅所在的
區域有社區規劃、大門及社區公共設施，因此也要交社區費。

另外，房產稅的稅率在美國每一個州是不一樣的，從1%
到3%不等。所以你在投資之前，應該先確定目標房屋的稅率
。房產稅的數額，可以從房產網站上的房源詳情頁獲得。也可
以與你的經紀人聯繫獲取。

02、貸款買房的租金回報率
貸款購買的房產的租金回報率的計算方法要稍微複雜一點

，但是原理與現金購買是一樣的。我們假
設貸款全部采用每年分期固定還款的方式
。

租金回報率=每年淨收入÷自付額×
100%

每年淨收入=年租金收入-持有房屋的費
用以及出租衍生相關的支出-年固定還款額

其中，自付額（頭款）為購房總價減
去銀行貸款。

關于持有房屋的費用以及出租衍生的
相關支出，我們在第一部分裏已經講過，
在這裏就不重複了。

下面我們選取一個案例來分析，看如
何計算租金投資回報率：

一棟2006年建造的334平米的獨立屋
，購買價格為$36萬，自付額(30%)為$108,
000，貸款額為$252,000（30年分期固定攤
還，利率4%，貸款月付$1,203），月租金
為$2,400。

年租金收入= 2,400 × 12 = $28,800
持有房屋的費用以及出租衍生的相關支出包括：
a) 房地產稅：購房總價× 1.2% = $4,320
b) 房屋保險：$815（各房屋因地點、新舊、參保項目的不

同，保費也可能不同）
c) 社區費：無
d) 維修費：預計$300
e) 空置期的分攤：半個月的租金，即$1,200
f) 出租佣金：年租金x 8% = $2,304
持有房屋的費用以及出租衍生的相關支出總計=$8,939
年固定還款額=$1,203 × 12= $14,436
貸款買房淨收入 = $28,800 - $8,939 - $14,436 = $5,425
現金買房淨收入 = $28,800 - $8,939 = $19,861
貸款買房租金回報率 = $5,425 ÷ $108,000 = 5%
現金買房租金回報率 = $19,861 ÷ $360,000 = 5.5%
可以發現，貸款買房和現金買房的租金回報率差異不大。

貸款買房需要的首付資金成本低，如果是投資房，通過貸款杠
杆可以用更少的資金購買更多的房產。另外，貸款的利率部分
可以用來抵稅。

在美國，如果淨的租金回報率
在5%以上，那麼就可以看作是值得
投資的房產了。(文章來源：美房吧)
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加班是一個永恆的話題，在美帝也一樣
沒來美國之前，我一直認為美帝

人民熱愛生活不加班。所以對於在天
朝日日加班水深火熱的我來說，美國
的工作生活就像是童話一樣美好。後
來在美國待了一段時間，我才知道，童
話裡的故事都是騙人的。

如果項目很趕，訂單緊張，該加班
的時候還是得加班。工作日正常時間
下班後多待幾個小時，週末時間不休
息回去加個班，甚至為了多掙點加班
費而故意加班幾個鐘頭，這樣的情況
大有人在。

來自紐約審計署的一項研究，總
結出了美國平均每週工作時間最長的
十大城市，其中紐約高居榜首。正如人
們通常認為的那樣，紐約人來去匆匆，
城市繁忙。數據顯示，就日常通勤和坐
班時間而言，紐約人花費的時間最多：
第一名：紐約；每週工作時長：49.08小
時
第二名：舊金山；每週工作時長：48.58
小時
第三名：華盛頓；每週工作時長：48.39
小時
第四名：休斯頓；每週工作時長：48.18
小時
第五名：沃斯堡；每週工作時長：48.01
小時
並列第五名：芝加哥；每週工作時長：
48.01小時
第七名：波士頓；每週工作時長：47.36
小時
第八名：夏洛特；每週工作時長：47.35
小時
第九名：巴爾的摩；每週工作時長：
47.25小時
第十名：西雅圖；每週工作時長：47.23
小時

而這些城市之所以能登上美帝城

市加班時長排行榜，少不了這幾大行
業的“助攻”：
1.設計師：當你開始學設計時，你的目
標是：設計出一款與範思哲一樣美到
震懾人心的服裝或是打造巴黎盧浮宮
金字塔入口的貝聿銘:從此名震江湖

然而現實是，不僅要每天畫圖畫
到太陽再次冉冉升起，還要不厭其煩
地一次一又一次改圖來滿足客戶...
2.媒體工作者：加班簡直就是他們的
職業操守必備。拿節假日來說，普通人
只要興高采烈地等待假期的來臨好好
放鬆一下即可。

但媒體工作者此時正在絞盡腦汁
策劃著，寫著，錄著，那些讓普通人放
鬆的節假日節目，稿子，片子。
3.銷售人員：不得不承認，對於大部分
銷售人員來說，賺的錢與工作時長成
正比
4.金融精英：別看他們一個一個在職
場打扮的有模有樣，結交的都是上流
社會，但是你不會知道他們就是傳說
中起的比雞早，睡得比狗晚的那一群
人...
5.程序員:如果你在早上上班路上看到
一個眼眶發黑男子，千萬不要覺得他
是犯罪嫌疑人而報警，因為他有可能
只是因為老闆說了句“幫我改點東西”
，然後寫代碼寫到淩晨。

既然說到了程序猿，我們怎麼能
放過讓不少人津津樂道的美國科技行
業呢？當然，有些人善於調節自己的工
作時間和工作效率，從而合理分配時
間。但不可否認的是，絕大部分的 IT
人士還是由於經常加班，身上落下病
根的不在少數，更有因為工作太累而
猝死的，讓人心痛不已。

例如，亞馬遜。這家可以稱的上是
科技行業中特別不受員工喜愛的公司
之一。有媒體甚至以“血汗工廠”來形

容亞馬遜的
工作環境。超
過 100 名 亞
馬遜員工曾
受 訪 表 示，
Amazon 太沒
人情味了，在
Amazon 工作
會使工作和
生活失去平
衡。
其中吐槽最
多的，就是亞
馬遜的加班！
加班！加班！

曾經在一篇文章看過一個
例子，一名亞馬遜Kindle團隊的
老員工，為公司貢獻了多年，但
當她爸爸患上癌症需要她照顧
時，它不得不經常請假，而且晚
上和週末也不怎麼能加班了。於
是這位員工向公司申請去一個
壓力小一點的部門工作，被駁回
，老闆同時也對她表現出了明顯
的不悅。後來她不得不請了無薪
假回去照顧父親，但請假後亞馬
遜再也沒讓她回來“他們想你全
身心投入工作，恨不得你一周七
天都在工作！”
美國加班政策和補貼

如果讓歐洲人加班，那幾乎
是不可能的; 如果讓中國人加班
，有加班補助想想也就算了。如
果讓美國人加班，必須認真的給
他講清楚加班補貼和調休等相
關政策，他才有加班的可能。
美國目前的加班費標準規定，大
多數工薪勞動者的年收入如果
不到 47476 美元，每週工作時間
在超過40個小時後，雇主每小時
要支付1.5倍的工資。
不過，即使在政策明確規定的情
況下，仍會出現這樣那樣的問題
，我們根據網絡上收集的資料，
總結了一些美國雇員認為老闆
讓其加班的不合理要求，以及解
決途徑。

問題 1:在一周工作 40 個小
時後，老闆希望我加班。但我不
想加班，老闆在我不情願的情況
下強制我加班違法嗎？

回答：從聯邦法律來看，老
闆是可以要求員工加班的，如果
員工拒絕，可以辭退。美國公平
勞動標準法中，沒有限定每週雇
主要求員工的工作時間上限。它只規
定了雇主需要付雇員加班工資。

問題2：我一周雖然沒達到40小時
工作時間，但是我有時候一天超過工
作時間 8 小時，我有權利拿加班工資
嗎？

回答：一般來說，如果一天工作超
過了 8 個小時，老闆不需要給雇員加
班工資。聯邦法律只規定了一周40小
時的工作時間，而不是每天工作時間。
不過，美國各個州的法律有所不同，比
如在加州，每天工作超過 8 小時也是
算加班費的。

問題3：我的老闆能讓我加班工作
而不付工資嗎？

回答：如果是因為本來可以在 40
小時的最低工作時間要求中完成的任
務，因為雇員的個人原因沒有完成，老
闆是有權利讓雇員稍稍加班完成任務
而不付工資的。如果不是因為未完成
的認為，從另一方面來說，多於的工作
負荷實際上是有助於員工升職的，當
然，員工也可以選擇不做。
加班的主觀原因

不容置否，有相當一部分的人加
班並不是被迫無奈，而是心甘情願，因
為他們承擔了不小的生活壓力。一般
人有兩到三個小孩，有的家庭還不是
雙職工，而是妻子在家做家庭主婦，試
想，一個人養三四個人，還要供房，養

車的，甚至養寵物，如果不是能力特別
強的人，不加點班，工資哪夠，不加點
班，哪能升職？
另外，加班與否，也整個社會經濟發展
也相關。在經濟還沒有完全復蘇，恢復
繁盛時代的時候，對於大多數人而言，
保住自己的飯碗比什麼都重要，這樣
想來，加班也就自然而然接受了。

還有一些人加班，不是公司要求，
不是生活所迫，而是對自身成就的滿
足感。一個癡迷於設計科技產品的人，
最大的喜悅莫過於親自研究，親自把
關生產，親自檢測，然後看著自己的成
果如何被世人所熱捧。這樣一來，即使
是加班，也樂在其中。

I/房地產專日/雜版/創業工作/180730A 簡
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美國勞工部評的美國勞工部評的1010個對健康個對健康
有害的工作你的專業中招了嗎有害的工作你的專業中招了嗎？？

【來源:商業內幕】
美國勞工部公佈了一系列數據，而它附屬的onetonline網站

根據這些數據總結出最有可能損害健康的職業。排名根據接觸
污染物、疾病和感染源、暴露在危險、輻射、輕微受傷、和坐著的
時間（研究表明長期不動會縮短壽命）等因素打分，得分越高，說
明這份工作對健康越有風險。

同學們快來看看這10個職業，如果打算讀或正在讀這些專
業的需要做好心理準備哦！
(十)手術和醫療助理、技術人員
總體健康得分：57.3
三大健康風險：
1、接觸疾病和感染源
2、接觸污染物
3、暴露於危險環境
(九)能源機械工程師和鍋爐操作員

總體健康得分：57.7
三大健康風險：
1、接觸污染物
2、暴露於危險環境
3、發生輕微燒傷、割傷、或釘刺危險
(八)汙水處理廠和系統操作員
總體健康得分：58.2
三大健康風險：
1、接觸污染物
2、暴露於危險環境
3、發生輕微燒傷、割傷、或釘刺危險
(七)組織病理分析員和技術員
總體健康得分：59
三大健康風險：
1、暴露於危險環境

2、接觸污染物
3、接觸疾病和感染源
(六)海關檢查人員
總體健康得分：59.3
三大健康風險：
1、接觸污染物
2、發生疾病和感染源
3、暴露於輻射
(五)足療師
總體健康得分：60.2
三大健康風險：
1、接觸疾病和感染源
2、暴露於輻射
3、接觸污染物
(四)獸醫和助理
總體健康得分：60.3
三大健康風險：
1、接觸疾病和感染源
2、發生輕微燒傷、割傷、或釘刺危險
3、接觸污染物
(三)麻醉師、麻醉護士和助理
總體健康得分：62.3
三大健康風險：
1、接觸疾病和感染源
2、接觸污染物
3、暴露於輻射
(二)空乘人員
總體健康得分：62.3
三大健康風險：
1、接觸污染物
2、接觸疾病和感染源
3、發生輕微燒傷、割傷、或釘刺危險
(一)牙科醫生和助理
總體健康得分：65.4
三大健康風險：
1、接觸污染物

2、接觸疾病和感染：75
3、坐著的時間

I/房地產專日/雜版/創業工作/180730B 簡
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【來源:搜狐教育】
除了沒有人不知道的哈佛、耶魯、MIT的 網

上公開課，不少的著名大學和學者都非常無私
地努力將各種課程放在網上與所有人共享。所
以只要同學們想學，估計沒有什麼是學不到的，
而且還是免費的哦！小 編特地搜集了一些網上
公開課的網站以及短時間可以完成的網上課程
和同學們分享，想要學的趕快收藏！
哈佛網上公開課。（網站截圖）
首先是三大校的網上公開課主站：
哈佛
http://online-learning.harvard.edu/
耶魯
http://oyc.yale.edu/
麻省理工學院
http://ocw.mit.edu/index.htm
其它有著名院校共享公開課的大型教育網站：
edX

edX 是麻省理工和哈佛大學於 2012 年 4 月
聯手創建的大規模開放在線課堂平臺。它免費
給大眾提供大學教育水平的在線課堂。現在已
經有眾多學院加盟，連加州大學伯克利分校
(University of California, Berkeley)都乾脆把網上
公開課程陸陸續續全部轉到edX了。
網站網址：https://www.edx.org/
edX網站內一些不需要太長時間就可以完成，並
幫助你學到有用技巧的課程：
如何寫作（HOW TO WRITE AN ESSAY）
https://www.edx.org/course/how-write-es-
say-uc-berkeleyx-colwri2-1x
企業家職能 101：誰是你的顧客（ENTREPRE-
NEURSHIP 101: WHO IS YOUR CUSTOM-

ER?）
https://www.edx.org/course/entrepreneur-
ship-101-who-customer-mitx-15-390-1x-0#!
網絡、監控和安全（CYBERWAR, SURVEIL-
LANCE, AND SECURITY)
https://www.edx.org/course/cyberwar-surveil-
lance-security-adelaidex-cyber101x#!
Udemy

Udemy幫助學生們向世界各地最棒的教師
學習知識，它們的團隊聘請世界上頂尖專家，包
括紐約時報暢銷書作者，首席執行官、名人、和
常春藤聯盟教授。這些專家教師在Udemy上 教
過超過 50 萬名學員，幫助他們學習一切從編程
到攝影到設計到瑜伽及更多。
網站網址：
https://www.udemy.com/
Udemy網站內一些不需要太長時間就可以完成
，並幫助你學到有用技巧的課程：
JAVA 初 級 教 程（JAVA TUTORIAL FOR
COMPLETE BEGINNERS）
https://www.udemy.com/java-tutorial/
專業溝通基礎（PROFESSIONAL COMMUNI-
CATION ESSENTIALS）
https://www.udemy.com/rasmussen_communica-
tion/
斷 續 治 療：流 暢 演 講 要 素（STUTTERING
TREATMENT: THE ABC’S OF SMOOTHER
SPEECH）
https://www.udemy.com/stuttering-treat-
ment-the-abcs-of-smoother-speech/
通過寫好文增加收入（CREATE INCOME OP-
PORTUNITIES BY LEARNING POWER

WRITING）
https://www.udemy.com/create-income-oppor-
tunities-by-learning-power-writing/
通俗版權法（COPYRIGHT MADE EASY）
https://www.udemy.com/copyright-made-easy/
Coursera

Coursera是免費大型公開在線課程項目，由
美國斯 坦福大學兩名電腦科學教授安德魯•恩
格（Andrew Ng）和達芙妮•科勒（Daphne Koller
）創辦。旨在同世界頂尖大學合作，在線提供免
費的網絡公開課程。Coursera 的首批合作院校包
括斯坦福大學、密歇根大學、普林斯頓大學、賓
夕法尼亞大學等美國名校。
網站網址：
https://www.coursera.org/
Coursera網站內一些不需要太長時間就可以完
成，並幫助你學到有用技巧的課程：
Python 交 互 式 編 程 導 論（AN INTRODUC-
TION TO INTERACTIVE PROGRAMMING
IN PYTHON）
https://www.coursera.org/course/interactivepy-
thon1
HTML、CSS和java script（HTML, CSS, AND ja-
va script）
https://www.coursera.org/learn/html-css-java
script
跨文化交流與衝突解決（INTERCULTURAL
COMMUNICATION AND CONFLICT RES-
OLUTION）
https://www.coursera.org/learn/intercultur-
al-communication
談判學導論：構建有原則和有說服力的談判戰

略 戰 術（INTRODUCTION TO NE-
GOTIATION: A STRATEGIC PLAY-
BOOK FOR BECOMING A PRINCI-
PLED AND PERSUASIVE NEGOTIA-
TOR）
https://www.coursera.org/learn/negotia-
tion
公民新聞技能（JOURNALISM SKILLS
FOR ENGAGED CITIZENS）
https://www.coursera.org/course/citizen-
journalism
縮放操作：連接策略和執行（SCALING
OPERATIONS: LINKING STRATE-
GY AND EXECUTION）
https://www.coursera.org/course/scalin-
goperations
法律與企業家（LAW AND THE EN-
TREPRENEUR）
https://www.coursera.org/course/law
Alison

Alison是提供包括微軟數字素養課
程,英語,工作安全與健康,個人素養和技
能等在內的多方面基礎知識與技能培訓

，它們的課程也常常被不少商業網站推薦。
網站網址：https://alison.com/
Alison網站內一些不需要太長時間就可以完成，
並幫助你學到有用技巧的課程：
編程證書（DIPLOMA IN C PROGRAMMING
） https://alison.com/courses/Diploma-in-Pro-
gramming-in-C
電子商務證書（DIPLOMA IN E-BUSINESS）
https://alison.com/courses/Diploma-in-E-Busi-
ness
BUSINESS COMMUNICATION—DEVEL-
OPING EFFECTIVE BUSINESS PRESENTA-
TION SKILLS
https://alison.com/courses/Business-Communi-
cation-Developing-Effective-Business-Presenta-
tion-Skills
商 務 溝 通 —— 商 務 演 講 技 巧（BUSINESS
COMMUNICATION—FUNDAMENTALS
OF BUSINESS WRITING）
https://alison.com/courses/Business-Communi-
cation-Fundamentals-of-Business-Writing
商務增長策略（GROWTH STRATEGIES FOR
BUSINESS）
https://alison.com/courses/Growth-Strate-
gies-for-Business
商 法 基 礎（FUNDAMENTALS OF BUSINESS
LAW）
https://alison.com/courses/Fundamen-
tals-of-Business-Law

各大名校網上公開課全收集
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這是個蠻泛泛的話題，好難回答啊。網友李小
喵現在在公立小學教課，所以主要寫寫k-12的教育
吧，尤其是公立學校。
一、客觀環境
1. 財政支持

美國公立學校是有政府財政支持的，所以學生
上學是完全免費的。在公立學校上學，你不能強制
要求學生帶或買任何東西，只能建議，包括並不限
於校服、課本、文具（對，包括鉛筆、橡皮、鉛筆
盒、紙、本子之類的）等等，所以學校裡會提供一
切東西。有些學校會要求學生穿校服，但是如果學
生買不起，學校也會提供一些。

早餐和午餐也是，如果是低收入家庭可以申請
打折或者免費。其實本來也不貴，一頓飯也就4塊錢
左右，兩頓不到10塊，就這樣，很多人也出不起這
筆錢。所以其實很多窮人送孩子上學的一個目的也
是：有人給看著，而且有飯吃。

除此以外，還有免費的校車什麼的。美國校車
真的惹不起。在美國考駕照，筆試會有這麼一道題
：校車的紅燈閃亮，並停在您駕車方向的前方，您
必須：停車，直至校車的紅燈停止閃亮。

另外要說的就是：每次我們看到其他國家的福
利的時候，也請看看他們付出了什麼。當時我在國
內交16%的稅就覺得已經很高了，後來來了美國我
就呵呵了，工資25%-30%的稅真是傷不起啊……即
便每年4月份會退稅我也是覺得然並卵……所以我從

來都不羡慕歐洲的高福利……養著一幫不工作的年
輕人在家打遊戲……

BBC紀錄片中國學校裡的中國老師把英國學生
不好好學習的原因歸咎于英國的福利體制太好了，
其實美國也一樣，英美一家人。我覺得也不無道理
。

如果國內所有公立學校也能做到真正的免費教
育，物價比現在便宜一半以上，每個月
工資2000塊也夠吃夠喝，我估計努力學
習的人可能會和現在不一樣。
2. 師生人數比

美國因為人口比國內少，所以師生
人數比國內少也是合情合理的。一般情
況下公立學校是一個班25個人左右，但
是經常會有30個人左右，如果到40就比
較罕見了，50個不太可能，因為就能分
成兩個班了。

人數少聽上去比國內要好，小班教
學什麼的。其實主要原因是因為美國的
熊孩子如果真的五六十人一個班，就沒
法上課了。。。一個熊仔頂倆仨國內的
孩子鬧騰，所以其實加起來也差不多。
所以美國老師要花很多時間在課堂管理
上。

私立學校一般人少一點，一個班十
幾個甚至不到十個都有可能。根據我的

經驗就是：素質高的有錢人
家的孩子一般比較好教，因
為聽話，認真。這樣的話，
小班教學效果還是挺不錯的
。
二、人文環境
1. 對教師的要求

公立學校老師因為屬於
公務員，公家機關入職特點
就是：要把你的背景查個底
朝天。所以如果想當老師、
警察、消防員、入伍之類的
，平日最好不要惹上什麼官
司起訴之類的，否則會很麻
煩。

除此之外還有很多培訓
，比如防止虐待兒童、學生
自殺預防、LGBT學生如何管
理、網絡欺淩等等。像我們
學區就是，教師不參加防止
虐待兒童的在線培訓，就沒
法在學校用電腦上網。。。
所以以前網上的什麼美國老
師和學生亂搞什麼的那都是
個案，被媒體拿來說事。誰
會冒著丟飯碗的風險做這種
事情。。。平日老師都不敢
碰學生，也不敢和一個學生

單獨在教室裡，因為一旦出了事，哪怕是學生誣告
，打官司老師基本是不會贏的。。。
2. 教師的培養

公立學校老師必須有教師資格證，因為不像國
內一樣背背念念考幾門試就過了，需要修一年半到
兩年左右的學分，所以其實這一通折騰下來，也挺
不容易的的。私立學校雖然不一定需要證，但是也

需要比較強的教學背景、人際能力或者名校背景之
類的。我遇見的老師基本上還都是挺好的老師，至
少都很認真負責。雖然每天三點就放學了但是還是
開會、備課什麼的，晚上週末加班到很晚也不新鮮
。所以我總說的一句話就是：其實公立學校和私立
學校最大的差別不在於師資，而是學生素質。看你
希望孩子和什麼樣的同學一起成長。

我覺得美國這種教育體制其實還是蠻明智的：
公立學校老師必須要證，但是證需要教師自己到學
校修課考試來拿。畢業之後拿到的是初等教師資格
證，然後公立學校還會免費提供新老師培訓，就是
學區派老師去你班上看你上課，看你有什麼問題，
幫助你。兩年之內，一邊教課一邊學習，然後拿到
永久性教師資格證。

在念教師資格證的時候，開始是看有經驗的老
師上課，做筆記，學習教育基礎理論：課堂管理、
教育心理學、公共演講等等；第二三學期開始學習
如何教具體的科目，然後到學校一邊看老師上課，
一邊開始試教幾節課；最後一學期實習，到學校裡
在有經驗的老師的監督下全天教課，然後給你意見
反饋，改進。與此同時還有一些州立考試，來考察
你的讀寫、算數能力還有你對要教的科目的知識掌
握程度。

而且公立學校鼓勵老師多修學分，拿碩士學位，
因為學分越高，有研究生，工資會不一樣。比如下
圖就是加州Fremont學區的教師工資表。橫著看分為
CDEF四檔，C檔BA是本科學位，D檔BA+45是本
科+45學分，E是本科+60學分，F是本科+75學分。
豎著是年份，隨著年份增長，工資也在漲。但是請
注意，C檔的工資在第11年以後就不變了，D檔是
12年以後不變，E是13年，F是一直再漲。所以結論
就是：學區鼓勵你多修學分。最下面的小字寫著：
研究生工資漲3%，博士漲3%，研究生+博士漲6.1%
。

都說美國教育好，到底好在哪
I/房地產專日/雜版/教育留學/180730C 簡

中美教育差異：美國學生
驚人的閱讀量談起

去美國讀本科或研究生的中國學生常常會為美
國學生的閱讀量感到驚詫，事實上，美式教育的特
點之一，就是從小重視閱讀，從中學開始引導學生
結合閱讀寫研究性論文，這些能力最終成為美國學
生的最大優勢。

在美國大學讀了兩年研究生，最驚訝的是同班
同學的閱讀量和閱讀能力。第一節口述歷史的方法
論課，教授佈置的閱讀量就是一二百頁。隨後，老
師指著一本300頁左右的書說，“如果有餘力，你
可以再讀完這本書。”當時我震驚於美國教育中閱
讀要求。全班同學有三個人在除了幾百頁的閱讀材
料之外讀完了這本約300頁的書。占全班同學的30%
。

後來我和美國同學們交談發現，美國教育從小
就比較重視閱讀能力。因此他們的閱讀能力來自長
期的培養。

從小學開始，語文老師就會提供各種不同的閱
讀材料讓大家閱讀，然後根據閱讀寫作各種有意思

的論文。在高中時，他們做的研究性論文更是大大
開啟了同學的批判性思維。而這種思維更是中國同
學最欠缺的。

我逐漸明白，美國的教學方法並不單純看中閱
讀速度和數量，而是著重構建閱讀和思考之間的關
係。

高中生的研究性論文
“醫學協助死亡之思考。”這是在新澤西的一

所公立學校上九年級的艾薇的研究性論文。九年級
相當於中國的高一。我驚訝于小小的年紀，艾薇就
需要寫這樣高深的文章。艾薇告訴我，上了高中之
後，每一年她和同班同學都需要花一年左右的時間
寫這樣一篇大約20頁的“研究性論文”。

艾薇從圖書館借不同的書籍來全面研究這個問
題。其中重點的兩本是《生命的價值》(Life’
sWorth)和《合法的終結-醫學協助死亡的有限自由
》(Lawful exit- The limit offreedom forhelp indy-
ing)，這是兩本觀點截然相反的文章。

她經過閱讀
之後再結合其他
的閱讀資料和視
頻資料得出自己
的觀點。我看到
老師的評分非常
繁複，一共分為
語法、文章結構
、觀點的邏輯性
等等10項目評分
標準，在 100 分
總分裡艾薇得了
91分。

“老師並不
在乎你的觀點是
否和她的一致。
但是老師重視的
是你論證的過程
是否扎實有邏輯
性，能否自圓其
說。而一般有爭
議性的話題比較
受到老師和同學
的歡迎，因為這
樣有利於觀點的
反復論證。老師
甚至會鼓勵你挑
選本質上你並不
贊成的觀點來寫
論文，來訓練批
判性思維的能力
。”艾薇說。

她們所說的爭議性話題包括，皮革工業是否嚴
重傷害動物權益、是否應該支持墮胎、種族歧視、
槍C支控制、同C性婚姻等。所有的話題都是美國
社會現在極具爭議性的社會話題。即使在今天的媒
體電視新聞上，這些話題也屢見不鮮。

“讓我最受啟發的不僅僅是自己寫論文的過程
，而是同學之間的相互評判。在寫完初稿或者第二
稿時，我們有一個過程是把自己的文章交給指定的
一位學習夥伴。我的學習夥伴也會把他(她)的文章交
給我。我們會對雙方的觀點進行討論，就文章的嚴
密性挑錯。經過這樣一輪“同伴評判”，我會去除
很多文章中的問題。”

要強調一點，抄襲無論在哪個階段的教育都是
嚴厲禁止的。老師也會通過一個叫做 www.turnitin.
com網站來看學生是否有抄襲的情況。一旦發現抄
襲存在，學生就會面臨被退學的危險。

閱讀的寫作貫穿著整個教育

美國的教學質量和學生所處學區關聯度很大，
每個學區的教學質量區別很大。但是總體來講，美
國整個教育系統對閱讀都非常重視。

艾薇一直在新澤西FortLee上學，屬於很好的學
區。她告訴我閱讀和寫作從小學起就是非常重要學
習方向。

比如美國的中小學從來沒有暑假作業。但是老
師會鼓勵大家在暑期閱讀。可以讀任何你想讀的書
，然後交出閱讀感想。有的學生會在一個暑假閱讀
幾十本書。

而正式上學時，英文的書籍閱讀會非常重要。艾
薇告訴我，她九年級的書單裡有這樣幾本書，Lord
of Files. Romeo andJuliet. Nights. A Raisin in the
Sun.Goodplay. Of mice and Men……都是有名的著
作。除了現代英文，老師有時候還會要求學生讀一
些古典英文。

在布魯克林一所公立高中上九年級的男孩裡昂
告訴我，他們這個學期的閱讀大概是12本書，多於
500 頁。其中的書目有 Taming of the Shrew、The
Truancy、 Julius Caesar等等。

除了閱讀，英文老師會創建不同類型的文章讓
他們寫作，比如寫一篇議論文、寫一封信、創作一
首詩、基於閱讀寫一段獨白、基於閱讀創建一段對
話。不同類型的寫作，讓他們體會不同文體之間的
區別。

現在在佛羅里達的某個藝術學院上大一的露西
告訴我，高中時她同樣被佈置過很多基於閱讀的寫
作。但是也有很多自選動作，極大激發了同學的創
新欲望。這源于老師鼓勵創新型寫作。她曾經寫過
一篇文章，頗有些離經叛道。叫做是《蒲公英到底
能不能吃？》

“因為這個文章有些另類，很受老師的重視。
我找到了很多相關的報道甚至紀錄片來支持我的論
點。對於能否寫這個題目？老師覺得，只要不違反
法律的話題都可以。越新奇越好。”

標準化考試也最強調寫作
很多國人以為中國的考試最注重標準化考試，

而美國教育中評分標準更為彈性。而哥倫比亞大學
教育學博士齊瀟穎告訴我，其實自從奧巴馬政府以
來越來越重視標準化考試。首先是教學大綱的標準
化，然後是州為基礎的標準化考試。如果州不執行
標準化考試，則得不到聯邦的教育撥款。而在標準
化考試中，各州都把英文以及英文寫作列為非常重
要的部分。

艾薇告訴我，“小學的州考，就包括說明文寫
作，閱讀和數學三項！”而中學的州考，就變成了
議論文。很多老師除了應付日常的教學，也會抽出
時間專門應付州考。

I/房地產專日/雜版/教育留學/180730B 簡



AA1010休城廣告
星期一 2018年8月06日 Monday, August 06, 2018



AA1111人民日報版
星期一 2018年8月06日 Monday, August 06, 2018

焦点话题

1978年，改革开放元年，中
国国民经济处于恢复初期，许多
企业生产效率低、产品质量不
高。为此，原国家经贸委于1978
年6月24日向全国发出了关于开
展“质量月”活动的通知，决定
于当年 9 月在全国开展“质量
月”活动，大张旗鼓地宣传“质
量第一”的思想，树立“生产优
质品光荣、生产劣质品可耻”的
社会风尚。

此后40年，政府重视质量、
企业追求质量、人人关注质量的
氛围日益浓厚，出现越来越多高
质量的中国品牌，推动中国经济
发展进入质量时代。

①①

②②

图①：1987 年，浙江杭州武林门广场
上，杭州人点起一把大火，5000 多双假冒
劣质温州产皮鞋葬身火海。

（资料图片）
图②：2018年7月4日，在杭州的万向

钱潮智慧工厂，一名质检员在检查产品质量。
新华社记者 沈伯韩摄

改革开放40年

中国品牌走进“质量时代”
本报记者 王 萌

砸冰箱 和 烧皮鞋

“质量第一”造就中国品牌

1985 年，青岛电冰箱总厂 （海尔的前身） 收到一位用户反
映：工厂生产的电冰箱有质量问题。初任厂长张瑞敏突击检查仓
库，发现库存不多的电冰箱中有 76 台不合格。张瑞敏当即决定，
在全厂职工面前，将76台电冰箱全部砸毁。

当时正值改革开放初期，国内消费者对家用电器的需求旺
盛，各种商品严重供不应求，很多企业努力上规模，只注重产量
不注重质量，市场上甚至流行“纸糊的冰箱也能卖出去”的说
法。张瑞敏带头砸毁 76 台有缺陷的冰箱，唤醒了工人的质量意
识，成为被人们津津乐道的一件事。

质量体现着人类的劳动创造和智慧结晶，更体现着人们对美
好生活的向往。追求质量，不只是体现在企业发展中，还体现在
中国城市建设中。

80年代，价格低、款式新的“温州鞋”风靡全国，其产量一度
占全国 1/10，但对温州皮鞋质量低劣的诟病也不绝于耳，被称为

“晨昏鞋”、“星期鞋”，一些城市开始驱逐“温州鞋”。 1987年，浙
江杭州武林门广场上，杭州人点起一把大火，5000多双假冒劣质温
州产皮鞋葬身火海。这一把大火，及时烧醒了温州人的质量意识。

知耻而后勇。1994年，浙江温州颁布 《质量立市实施办法》，
在全国率先实施质量立市战略。此后，温州先后经历打假治劣、
名牌兴业、信用温州、品牌强市4个阶段，一步一个脚印，从一个
质量重灾区蜕变为先进制造业集聚地。敢为人先的温州人，在追
求卓越的质量建设之路上，迎难而上，砥砺前行。

不管是“砸冰箱”还是“烧皮鞋”，都是改革开放以来中国发
展坚持“质量第一”的缩影。40 年来，从注重产量到强调质量，
中国品牌的实力和影响力不断提升。

据英国品牌价值咨询公司 Brand Finance发布数据显示，2008
年，中国在全球最具价值品牌 500强中只有 15个，占全球总数比
重仅有 3%。2018 年，有 66 家中国品牌上榜，占全球比重提升为
15%，跃居世界第二位。而在未来，中国在打造中国品牌、世界品
牌方面具有更大的潜力。

10%投入 和 11.6%增长

创新力构成中国新面孔

2001 年，IT 行业遭遇寒冬。华为在内部展开了大规模的讨
论，确立了“质量好、服务好、运作成本低，优先满足客户需
求”四大法宝。在业界都压缩开支、放弃研发投入的时候，华为
反其道而行，加大3G等新技术开发，持续优化通信产品，成为享
誉世界的科技品牌。

从 1992年开始，华为就坚持将每年销售额的至少 10%投入研
发。用华为内部的话说，“什么事情都可以打折扣，但研发的10%
投不下去是要被砍头的”。今年，华为承诺将在研发方面投入 150
亿至200亿美元。

“坚持只做一件事”。华为创始人任正非曾经这样解释华为的
成功密码。30 多年来，华为对准通信领域这个“城墙口”冲锋，
既坚守产品质量，又积极技术创新，坚定信心朝前走。

华为的发展凸显了中国企业全力聚焦产品质量和企业创新的
决心，与之相呼应的，是中国整个产业的升级和经济发展的转型。

华为在深圳成立之初，珠三角地区还是大家心目中的“世界
工厂”。如今，珠三角已聚集了大量科技创新企业，成为全国科技
创新中心。创新为企业发展提供了源头活水，也为中国制造业发
展和经济转型提供了动力。

中国桥、中国路、中国车、中国港、中国航天、中国蛟龙、中
国水电站……这一个个令人自豪的超级工程背后，是质量提升与技
术创新的驱动。近年来，中国制造业创新能力不断增强，创新成
果不断涌现，创新发展迈入快车道。国家统计局数据显示，2017
年，中国研发经费投入总量为1.75万亿元，比上年增长11.6%，增
速较上年提高1个百分点。

世界知识产权组织等机构日前发布 2018 年全球创新指数报
告，中国排名再创新高，上升到第17位，成为首个也是唯一进入
前20名的中等收入经济体。这从侧面反映出中国创新驱动发展战
略和高质量发展部署的丰硕成果。

西班牙中国政策观察网站刊文称，如今中国在人工智能、机
器人技术、纳米技术、绿色能源技术和生物工程等各个领域都取
得了令人印象深刻的技术进步。中国城市和企业令人惊叹的活力
和创新能力构成了中国的“新面孔”。

木门 和 铁锅

质量提升行动没有终点

去年10月，北京赵先生新家装修时订购了一款品牌木门，搬
至新家后却发现装好的木门有刺激性气味。询问售后才发现，店

家安装的木门是假货。
“建材市场水很深。”——许多消费者都有这种感受。其实，

无论是家具家电，还是服装箱包，市场上充斥着大量低品质、无
保障的产品，甚至是假冒伪劣产品。人们对高品质消费的需求与
低质量供给之间的矛盾，已成为国内市场的痛点。

今年春节，随着 《舌尖上的中国》 第三季的热播，章丘铁锅
一夜之间蹿红。一时间，消费者蜂拥而至，当地制作铁锅的家庭
小作坊也遍地开花，但铁锅的质量却良莠不齐。半年时间，从

“章丘无锅”到“假锅横行”再到“无人问锅”，这显示出市场对
高品质产品的巨大需求，也反映出中国制造业品牌建设依然相对
滞后。

专家认为，经过长期努力，中国质量总体水平稳步提升，有
力支撑了经济社会发展。同时也要看到，中国实体经济结构性供
需失衡矛盾和问题仍然突出，特别是中高端产品和服务有效供给
不足。

“我们既应为改革开放40年中国制造的迅速进步而自豪，也要
清醒地认识到，一些质量诚信缺失企业带给消费者的伤害会损伤
中国制造业。”中检协联合 （北京） 质量检验研究中心主任张明认
为，全社会唯有加强质量诚信建设，激励企业狠抓质量提升，方

能打赢品质攻坚战，让“质量”成为一个时代的标志。
加快建设质量强国，也是推动高质量发展的关键举措。“十三

五”规划纲要明确提出，实施质量强国战略。党的十九大报告再
次强调，建设质量强国。

2017 年 9 月印发的 《中共中央国务院关于开展质量提升行动
的指导意见》，就质量提升进行专门部署，强调要下最大气力抓全
面提高质量，推动我国经济发展进入质量时代。同时提出，到
2020年，供给质量明显改善，供给体系更有效率，更好满足人民
群众不断升级的消费需求。

当然，一个国家的整体质量水平涉及技术、管理、科技、教
育、人才及工业基础方方面面，质量提升不可能一蹴而就。中国
航空综合技术研究所副总工程师蒋家东表示，从国际上质量提升
的经验看，无论是上世纪60年代日本的“质量救国”，还是上世纪
80 年代美国的“质量振兴”，基本上都经历了 10 年左右的时间。
因此，开展质量提升行动要一以贯之，驰而不息。

蒋家东建议，要通过提升质量来改善供给，着力打造中国制
造、中国服务、中国工程优质优价的新形象，在不断满足人民群
众对美好生活的需要的同时，有效适应国际需求，实现中国经济
在更高质量基础上的新的供需平衡。

图③：吉利汽车宝鸡制造基地的车身总拼线。新华社发

③③
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兇手念念不忘母親術後身亡兇手念念不忘母親術後身亡 2121 年後報復斬殺老布什心臟醫生年後報復斬殺老布什心臟醫生
【泉深編輯 / 來源 CNN 】曾為美國前總統 老布什治療的心

臟科醫生 豪斯克內希特 （ Mark Hausknecht ） ，近日在休斯
頓遭槍殺。警方上周三（ 8 月 1 日）公佈，槍手疑似因其母親
在 21 年前接受豪斯克內希特治療後， 回天乏術，因而令他心生
怨恨， 事隔 21 年後展開報復行動。
警方上周三稱，他們在 7 月 31 日下午收到線索，從而將調查目
標瞄準了一名叫約瑟夫. 帕帕斯（ Joseph James Pappas ）的
62 歲男子。

休士頓警察局長阿塞維多（ Acevedo ）表示，帕帕斯的母
親朱莉婭（ Julia ），曾在 1997 年 4 月由豪斯克內希特動手術
治療，可惜最後回天乏術，離開人世，終年 69 歲。他們懷疑帕
帕斯對此事一直念念不忘，終在事隔 20 多年後痛下殺手。

豪斯克內希特 7 月 20 日騎自行車前往德州醫療中心上班，
期間與騎自行車的槍手擦身而過，但槍手突然回身向他連開 3
槍後離去。豪斯克內希特身中兩槍、頭中一槍，送院後不治身亡
。

7 月 30 日，警方發布了最新的監控錄像，顯示出犯罪嫌疑
人更為清晰的面部及身型圖像，這段錄相是事發街區附近一戶人
家的攝像頭拍下的。也是通過這一圖像，有人認出了畫中人並報
警。

警方在 8 月 1 日淩晨 4 點接到報案後，前往帕帕斯家進行
搜捕，但帕帕斯並不在家中。調查後，警方懷疑他就是槍手，已
畏罪潛逃。警方隨後發布了通緝令並警告民眾，帕帕斯擁有多種
槍械武器，是危險人物，正盡力將他緝捕歸案。

警方希望任何知道帕帕斯下落的人立即聯繫 911 ， 另據接

近帕帕斯的人說，帕帕斯曾流露過自殺的念頭。
因為本案遇害者曾擔任 老布什 的心臟醫生 ，所以有關此案

的進展一直備受各方關注。事發後，老布什曾發聲明，稱其為此

事非常難過，形容豪斯克希特是極之出色的 心臟科醫生 及一位
好人。他說，〝我會永遠感激他對我的非凡而富有同情心的照顧
。我們為他的家人祈禱。〞

【本報訊】美南國際貿易中心(ITC)建立商業合作交流平台，
促進休士頓各族裔中小企業商業流通，8月商業午餐會，將於8
月15日舉辦，本次將邀請非營利組織SCORE會員Bill Klingberg
介紹該組織背景和運作方式；另外資深房產經紀人 Danny

Nguyen也將以自身經驗，傳授如何進入商業地產領域。有興趣
的企業人士，可在eventbrite.com上報名，網址：https://www.
eventbrite.com/e/august-itc-monthly-luncheon-tick-
ets-48650235163，時間在8月15日中午11時30分至下午1時

，報名費15元，地點：11110 Bellaire Blvd Suite 200, Hous-
ton, TX 77072。

光鹽社癌症關懷小組
病友與家屬分享

（本報訊） 福遍中國教會中文學校成立
於1997，是福遍中國教會的事工之一，以服
務社區及發揚中華文化為宗旨。課程以中國
語文為主，聖經教育為輔，2018-2019學年
開始，將增加品格教育及生命教育在每週的
教學中。期望學生在基督博愛的環境中均衡
成長。

福遍中國教會中文學校的語文課有漢語
拼音簡體字班、漢語拼音繁體字班、AP中文
考試加強班、非華裔高中暨成人中文班及粵
語繁體字班，以上班級招收5歲到12年級學
生及成人。小班教學，教室寬敞現代化。除
了語文課，每年學校舉辦文化節慶活動、演
講表演，內容包羅萬象，目的是使學生們多

認識中國的文化精髓。學校的課外活動包含
民族舞蹈、啟發想像力課程 (Discovery
Imagination)，課外活動不另收費用。使學生
除了語文的知識外，更能有多元化的才藝。

2018-2019 學年開學日為 8/19/2018，
新學期上課時間為每週日中午1:30-3:30。
上課地點是福遍中國教會三期兒童教育大樓
，地址是7707 Highway 6 S. Missouri City,
TX 77459

報名表及2018-2019學校行事曆請洽福
遍中國教會網站 fbcchome.org 或 email 到
chineseschool@fbcchome.org洽詢。

福遍中國教會中文學校秋季招生福遍中國教會中文學校秋季招生

（本報訊）時間：8月11日星期六，
下午12:00至3:00

地點：光鹽社辦公室 ((9800 Town
Park Dr ste 255, Houston, TX 77036)

為了提供癌症倖存者所需的醫療諮詢
及心理支持服務，光鹽社由2018年4月開
始，每月第二個週六下午2:00至4:00，在
光鹽社舉辦癌症關懷支持小組聚會，協助
剛被診斷出癌症、正在進行治療，以及已
經結束療程的癌友及癌友家屬定期聚會，
彼此支持。

聚會共五次，包括由中醫師劉青川講
淺談中醫對癌症的治療與防止復發、權
煜-精神科醫師談晚期癌症的心理建設及

臨終關懷、張學鈞腫瘤科醫師談整體醫學
對癌症病人後續治療與照護及王琳-護理
博士談促進癌症療效與抑制復發需知的幾
件事，以及癌症倖存者的個人抗癌經驗分
享等各種癌症倖存者所需的重要資訊。

癌症關懷小組第五次聚會時間為
2018/8/11 週六下午12點至3點，地點在
光鹽社辦公室 (9800 Town Park Dr ste
255, Houston, TX 77036)，為便于準備餐
點請事先向光鹽社報名。本活動免費，歡
迎所有剛被診斷出癌症、正在進行治療，
以及已經結束療程的癌友及癌友家屬踴躍
參加。

聖誕節所有師生合影聖誕節所有師生合影
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