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I/房地產專日/201230A簡 房地產現況 Mandy

經濟低迷週期時投資房地產的三大好處經濟低迷週期時投資房地產的三大好處！！
房地產投資滿足了各種投資者的需求，包括多元化和創

收。因此，瞭解經濟衰退期間房地產投資在投資組合中的價
值非常重要。

總部位於紐約的華寶房地產合夥公司(Warburg Realty
Partnership)的經紀人Mihal Gartenberg說：“房地產是一種
有趣的資產。”“當股市表現良好時，隨著投資者擁有更多的
資本，價格往往會上漲。當股市表現不佳時，正在尋找其他機
會的投資者會發現房地產是避風港。”

換句話說，經濟放緩可能是購買房地產的原因，而不是
避開它。加滕伯格說，對房地產價格和經濟衰退環境的錯誤
假設可能會使投資者無法進行房地產投資，無論它是房地產
投資信託基金(稱為REIT還是購買租賃房地產)。她說：“上次
經濟衰退是由房地產泡沫引起的，這一事實在投資者看來仍
然很強烈，使他們認為經濟衰退導致房地產價格下跌。”“即
使在最近五次衰退中的三次中，房地產價值實際上仍在增長
。”

商業房地產銀行業務主管兼Bryn Mawr Trust高級副總
裁吉姆•埃根(Jim Egan)表示，經濟衰退可能是投資房地產
的最佳時機。如果其他投資者被迫拋售，資產價格下跌可以
建立買方市場。Egan說：“如果您正確地購買並瞭解成本，那
麼在經濟衰退期間進行修復，翻轉或購買並持有都是可行的
選擇。”“房地產投資信託基金的投資也是一種選擇，它涉及
的資本較少，並且可能使您的投資組合更加多樣化。”

以下是進入低迷週期時投資房地產的好處：

1、物業投資可以產生穩定的收入
考慮進行房地產投資的主要原因之一是創造收入的機

會。房地產投資信託或REIT可以提供股息收入;直接所有權
使投資者可以賺取租金收入。作為收入來源，房地產投資往
往會在經濟衰退時提供可預測性。

“收益率的一致性使房地產投資更適合於度過衰退，”賓
夕法尼亞州白橡樹的Synergy Group的所有者和退休顧問

Jason Laux說。勞克斯(Laux)著眼於租賃物業，
他說，在經濟衰退時期，租戶支付的穩定租金不
會波動。他說：“他們的月租金總是到期的，與股
票市場無關。”

房地產投資者在利用租金收入來抵消經濟
衰退的影響方面擁有另一優勢。勞克斯說，當他
們控制租金價格時，他們有能力對沖通脹和改
變利率。例如，在續租時提高租金，可使投資者
跟上與通貨膨脹相關的價格上漲。在這方面，勞
克斯表示，與經濟衰退時期的股票和債券相比，
這種資產類別可以提供更大的靈活性。

2、房地產對波動的敏感性可能
較低

如果股價大幅波動，那麼股市的波動可能
會加劇投資者的經濟衰退困境。這會直接影響
投資組合的收益狀況。另一方面，房地產與股市
走勢的相關性較低，可以使其在經濟衰退期間
成為更可靠的選擇。

OTA Real Estate房地產教育主管Diana Hill說：“由於
房地產收入的穩定性質，通常可以很好地應對波動。”“即使
在經濟衰退時期，人們也需要居住，工作和獲得服務的場所，
因此市場將永遠存在。”希爾說，房地產投資的特點之一是其
發展緩慢。她說：“紙面價值可能會發生變化，但與年收入相
關的價值卻變化不會那麼快。”埃根說，房地產市場並非完全
不受波動影響。

2008年的金融危機以及隨之而來的房地產市場低迷就
證明了這一點。但是，在經濟低迷時期投資波動性房地產時，
管理波動性風險全是戰略。在大蕭條期間，房地產投資物業
受到不同的影響。

亞利桑那州斯科茨代爾的Virtua Partners負責人奎因
•帕洛米諾(Quinn Palomino)說：“房主損失慘重，但單戶出

租資產實際上是一個積極的領域。”“過去，存儲和多戶家庭
等其他資產在經濟低迷時期往往更耐久。”同時，在衰退中，
工業，零售和辦公空間可能被證明風險更大，因為這些物業
的現金流取決於底層租戶如何應對經濟放緩。

3、房地產可能跑贏股票和債券
過去的表現並不能保證未來的表現，這是最古老的投資

規則之一。但是，如果股票和債券步履蹣跚，當經濟走向衰退
時，房地產可能會證明是有利可圖的。帕洛米諾說：“從歷史
上看，經濟衰退期間會有一系列潛在的結果。”例如，與多戶
住宅和公寓樓相比，零售商業空間可能會帶來更多的下行風
險。

投資者在房地產衰退中的成功很大程度上取決於他們
的策略。（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

嚴冬來臨前送你一份萬全的嚴冬來臨前送你一份萬全的““房屋防寒訣竅房屋防寒訣竅””

美國國土安全部警告，冬季極端天氣可
能會讓我們失去電力或其他公共服務，所以
嚴冬來臨前，房屋要做好萬全防寒準備。以
下是防寒訣竅：

除去雜亂並清理屋頂
秋天，樹葉、樹枝很容易掉落到屋頂和

排水溝內，下大雪前，務必及早清理，以免大
量被冰雪覆蓋、導致屋內滲漏；如果房子空
著，冬季關閉房屋前，應盡可能清除所有雜
物。

隔離閣樓
南卡羅來納州的商業及居家保險機構

Insurance Institute for Business and Home
Safety首席工程師科普(Anne Cope)說，將閣
樓地板加以絕緣，可讓屋內的活動空間保暖
；入冬前檢查閣樓通風口、看看是否漏水，並
查看隔熱層。將來出售房屋時，良好的隔熱
性能可降低冷暖氣費用，是一大賣點。

維修取暖系統
提前檢查加熱和通風系統是否有問題、

並加以清潔；除了保暖，在一年中最冷的時

候讓暖通空調(HVAC)保持運轉，可避免管道
結冰。此外，應將閒置空間的溫度保持在高
於冰點，約華氏50到60度。在您離家避冬前
，對暖通空調進行維修也很重要，可防天寒
時管道破裂。

確保管道可抗寒
如果您的管道會穿過“爬行空間”

(crawl space)，可將管道或針對爬行空間加
裝隔絕裝備。科普建議使用漏水和管道溫度
感測器，前者會發出壓力陡降訊號、表示管
道破裂，後者會通知管道有狀況，可及早處
理、防止破裂。此外，自動斷水閥越來越流行
，一旦管道結冰並破裂將自動停止水流。

致電專人清掃煙囪
美國煙囪安全協會表示，無論使用燃木

或燃氣壁爐，每年都要檢查一次煙囪；如有
雜物需加以清除，以免導致煙囪內部起火、
一氧化碳倒流到屋內，清除可能阻塞的動物
巢穴並檢查磚石內的狀況非常重要。

檢查漏風處
可在房屋周圍走動，檢查是否有漏風漏

氣，尤其是門窗周圍。可用填縫劑密封裂縫
和風雨帶，減輕供暖系統負擔。

有朋友相助
如果休假或出差，最好有親朋好友幫忙

看著，尤其如果冬季風暴來臨，如果有人確
保電源沒有中斷、協助鏟雪，都大有幫助。必
要時可雇用當地雜工定期檢查，確保持續供
暖、電源接通、沒有小動物闖入屋內。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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面對美國購房貸款的種類，如何選擇適
合自己的貸款呢？可以從以下三個方面加以
考慮。

1貸款利率：固定利率vs浮動
利率

固定利率貸款在整個還款週期中利率
保持不變，故而每個月的還款額固定。

固 定 利 率 貸 款 （conventional
fixed-rate loans）的利率和規定的房屋保險
一般較低，一般貸款週期為30年，貸款整個
週期內的可預測性強。申請者需要有穩定良
好的信用記錄。固定利率貸款一般適用於準
備長期居住或持有該房產的人。

浮動利率貸款（adjustable rate mort-

gage, ARM）在整個還款週期中的各個預定
時間段利率會改變，故而每個時間段內每個
月的還款額會浮動，貸款整個週期內的可預
測性差。

浮動利率貸款在開始幾年的利率是固
定的並且利率一般比固定利率低，而後利率
浮動，但兩個相鄰時間段的利率浮動有一定
上限。如果只打算短期居住或持有房產，可
以考慮短期利率低的浮動利率貸款，並可以
在利率開始浮動後出售房產。但要有房產貶
值或無法出售的思想準備。

2放款機構：政府貸款vs一般
貸款

政府貸款是由政府放款的貸款，如聯邦
住房管理局貸款（FHA home
loan）就是由聯邦政府住房管
理局發放的購房貸款。

相比於一般貸款，FHA住
房貸款對申請者的信用積分、
負債收入比要求更低，貸款申
請更容易獲批並且申請過程
更簡單，但需要支付較高的貸
款保險。

一般貸款是指放款機構
不是政府的貸款，需要交的貸
款保險（PMI）較低。儘管一般

貸款的PMI相比於FHA貸款繳納的保險要
低，但一般貸款需要的首付比FHA貸款要高
。

3貸款金額：中小額貸款vs大
額貸款

中小額貸款（conforming loan）是指符
合Fannie Mae或Freddie Mac這兩家政府
管控的企業要求的貸款。兩家公司進行住房
抵押貸款證券化（mortgage-backed securi-

tization，MBS），要求貸款額不能過大，一般
在$41.7萬以下。

大額貸款（jumbo loan）是貸款額較大的
貸款，一般在$41.7萬或$62.55萬以上，相比
于普通貸款，大額貸款將無法出售成為MBS
，放款機構將承擔更大風險，所以對申請者
的信用歷史、負債收入比等有更高的要求。

當然，不同州和不同銀行要求有所不同
，還需諮詢當地貸款機構。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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在美購房有福利在美購房有福利？？這些好處你知道嗎這些好處你知道嗎？？

1.房屋貸款利息部分可以抵稅
在美國購買房子後,買家支付的貸款利息可以從個人所

得稅中扣除。這是政府為了鼓勵民眾自購房屋的優惠政策。

2.房產稅可以抵稅
還以50萬美金的房子來舉例，如果按1%繳納房地產稅

，一年就是5000美元，又可以減600的稅。

3.房貸優惠

借款者可以申請固定利率的貸款，將來不管市場利率
多高，還款不受影響。現在美國30年利率為4.3%。如果將來
利率再一次下降，可以隨時申請重貸。

4.地區政府補貼
一般只要你在某個地區住滿多少年(例如10年), 地方

政府經常給予5-10萬美元的補貼。

5.老年買房政府補貼
62歲可以只付30%-40%的房價，再加上地方政府經常

給予5-10萬美元的補貼，所以，可以用很少的錢就買到房
子。

在美購房基本概念區分
1.城市與鄉村的定義

在美國的大都市，並沒有絕對的城市和鄉村的定義，只
是城中心有一個很小相對集中的downtown，其它的都是由
小的City構成。

2.房產稅不同
在美國，只要擁有房子就要交房地產稅，加州的地稅差

不多是在1.2-2.0%間，各州的標準還會有各自的不同。所以每
年交房地產稅，成為了屋主持有的固定成本，這也因此使得
美國房屋的空置率降低，相對抑制了大肆炒房的行為。

3.支付佣金方式不同
在美國房地產買賣時，佣金一律由賣方負擔(因為在買

賣過程中，賣主是取得金錢的一方，而買主是付錢的一方)屋
主在委託經紀人出售房屋時，就訂立了合同，佣金一般在6%
左右，賣主經紀人需分一半佣金給買方經紀人。

4.計算房屋面積的尺度不同
在美國是用平方英尺來計算房屋面積的，比如說3000

平方英尺的房子，是指屋子的室內居住面積，相當於278平
方米，但如果說一套獨立屋的面積，則要再加上前後花園，車
庫等的占地面積，那面積就遠遠不止3000平方英尺了。

5.貸款政策不同
在美國貸款買房，絕大部分的貸款期限是固定利率的，

但也有浮動利率，貸款人要自己承擔利率上升的風險。當然
不論你用什麼方式貸款，都是可以在貸款沒有到期之前，重
新貸款或全部還清。

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

美國房貸分析美國房貸分析，，如何選擇適合的貸款種類如何選擇適合的貸款種類
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關心美國長租公寓成長必看關心美國長租公寓成長必看
工業化、城市化、租房化，3個關鍵字概括了美國長租公

寓發展的邏輯。美國公寓行業發展較早，也相當成熟，從前期
的策劃、投資、開發、銷售和運營管理，都值得中國的公寓運
營商去借鑒經驗。

一、美國長租公寓發展歷程
美國長租公寓行業發展歷程，大家要記住3個關鍵字，

工業化、城市化、租房化，其概括了美國長租公寓行業發展的
整個邏輯和歷程。

1.工業化、城市化、租房化
首先是工業化，19世紀70年代到20世紀初，美國完成了

第二次工業革命。接下來是城市化，城市化催生了租房化，當
時在市中心，土地成本越來越高，大家買不起也建不起房，好
多商人嗅到了商機，開始把一些不用的商業用房，或者工業
廠房改造成住房。1890年美國每套住宅居住人數平均為5.45
人。在紐約平均為18.52人，最初為一家人居住的公寓，變成
了供10戶人居住的廉租公寓。

2.廉租公寓和中產公寓
城市化過程中，長租公寓發展分為兩個階段。
第一個是廉租公寓，把大房子隔成小間，把老舊房子做

簡單裝修後出租，衛生、採光通風等條件極差。當時，美國政
府出臺了一系列的法案來規範這個行業的發展。例如19世
紀70年代初的《廉租公寓法案》，對通風和採光等方面做了
一些限制。

第二個是中產公寓，隨著城市中心土地價格猛漲，越來
越多中產階級甚至一些富豪都忍受不了城中心的房價，出現
了住宅郊區化和人口外遷。另外，出租公寓出現且迅速流行，
一些藝術家和建築師把比較高端的、有品質的公寓建築概念
從法國引進來，美國才開始有了現在的一些公寓。

最初，公寓是買不起房的人住。隨著公寓的規範化，又催
生了美國中產公寓的快速發展。

二、美國長租公寓運營模式
美國公寓行業在投資、經營和管理3個環節都

相當成熟。
投資環節：投資商、開發商、運營商、房地產信託

基金，地產產業基金還有社保基金，都會進入公寓行
業的投資環節。

經營環節：主要是整體持有，統一經營。而在中
國的資產（買賣）價格跟出租價格之間的差別特別大
，未形成合理的體系，所以這一塊我們做不到。

管理環節：各類服務機構在公寓運營管理方面
非常完善，已經形成了一個完整的生態體系。

第一類服務機構是供應商，既是公寓投資商和
開發商，也是建設商和運營商。出租公寓所有者多為
地產公司，投資、建設和運營一體化操作。

再一類就是行業服務機構，包括資訊、公寓租賃
平臺、資料分析、金融、軟體發展、維修清潔、家居建材、生活
服務類。

第三類是非盈利機構。美國的國家公寓協會NAA（Na-
tional Apartment Assosiation）會員包括整個美國和加拿大
公寓業主、運營商、開發商、建築商、投資機構、經紀公司、供
應商和專業服務人員。在該平臺上，大家分享各種資訊，定期
做交流和分享，促進行業合作。在美國，協會的作用非常大，
在中國，協會活動太多，但有含金量的活動並不多。

三、美國長租公寓成功的經驗
第一，行業的規範化。
美國在公寓規範化方面有很多的法律設施，包括硬體、

運營服務等。其中，經典的有1968年《公平住房法》，不能受
到宗教、種族、膚色、國籍、殘障、性別和年齡的歧視。

第二，整體租金的調節機制。

在美國，以租金為標準分三類公寓。
第一類，公平市值公寓，這一類的租金隨行就市，今年高

明年可能低。
第二類，穩定租金公寓。受限制非常多，這一類公寓有點

類似中國的公共租賃房和廉租房，每年的租金漲幅不能超過
4%。

第三類，租金管制公寓。美國有很多老房子，可能是18
世紀或19世紀建的房子還在用或出租，政府對這一類的房
子有一些管制，比如，每年漲租金必須得提交申請，提供充足
的理由，比如說重新裝修了房屋，添加了一些家電，但你不能
漲太多。在租金調節這一塊，美國有一個非常完善的體系。

第三，行業龍頭企業的管理和服務模式。
如果你要選公寓，一定要對比服務。美國長租公寓有幾

十年運營管理的成熟經驗，服務體系在各個公司，或者是各
個定位在不同產業鏈上的公司，都是不一樣的。

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

雨過天晴氣溫回升，白蟻再度活躍，白蟻問題成了許多
屋主不得不關注的房屋問題。雨水侵入地下白蟻的棲息地，
使得白蟻成群結隊飛出地面，有時甚至在地上留下了透明的
翅膀殘留。

白蟻以木為食，喜歡溫暖的環境，可以說加州是白蟻問

題最高發的幾個州之一。灣區的房屋基本上都是木結構，給
白蟻的繁殖生存提供了非常有利的條件。加之氣候比較溫暖
，白蟻就更為活躍。

如果您的房屋從前的從前是一片果園，那麼您中招的幾
率就更高。新房有白蟻的可能性小一些，但是有年歲的房屋
整個生命週期中白蟻的幾率非常之高。國內的房屋都是鋼
筋水泥結構，所以白蟻問題較少，因此白蟻問題常常被華人
屋主忽略。

▲被白蟻破壞的木結構
白蟻有哪幾種？如何處理？
灣區最常見的白蟻主要有兩種：乾木白蟻(Drywood

termite)和地下白蟻(Subterranean termite)。
乾木白蟻主要生活在房屋的木結構中，包括牆體，地基

，地板的木頭中。地下白蟻主要生活在地基的土壤中。
處理乾木白蟻有兩種常用方法：薰蒸法和局部處理。薰

蒸法是將整個房子用帳篷罩起來，填充清除白蟻的氣體。這
種方法是目前最為有效和全面的處理乾木白蟻的方法。氣
體能夠進入全部木結構當中，包括一些隱藏在深處的乾木

白蟻。
薰蒸法的過程需要大約3個工作日，包括設置帳篷、填

充氣體和通風散氣的時間。另外食物、藥物、寵物和植物不能
留在房子內。因為需要把整個結構罩起來，處理獨立屋最為
方便。

如果是聯排別墅或者公寓，薰蒸有可能比局部處理省錢
，但是需要與HOA和其他房主協調。如果聯排別墅或公寓的
屋主由於條件限制只能處理自己家的白蟻，那麼局部處理方
法就更為適用。

▲白蟻薰蒸
處理地下白蟻的方法是：沿著房屋的外沿等間隔置入處

理地下白蟻的藥。之後再填充土壤或者水泥基本恢復到原先
的狀態。另外還需要進入到地基部位，在房屋下方的土壤中
噴灑處理白蟻的藥。

要注意的是進行處理後白蟻並不會馬上全部被殺死。白
蟻藥被移動的白蟻帶回蟻群漸漸生效，所以需要一到三個月
的時間才能徹底清除。

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

雨後白蟻出沒雨後白蟻出沒，，屋主該怎麼做屋主該怎麼做

“滴水之恩当涌泉相报”——《增

广贤文· 朱子家训》

一直以来我们所接受到的传统思想

就是滴水之恩应当涌泉相报，但总有那

么一些人，把别人对自己的好认为是理

所应当，甚至一旦别人没有完全顺着自

己，就会张开血盆大口露出獠牙，狠狠

咬上自己的恩人一口，“农夫与蛇”讲

的就是这么一个典故，而今天要讲的这

个案件，正是这么一出现实版“农夫与

蛇”。

2010年3月27日晚，内蒙古自治区

巴彦淖尔市的警察局接到了一通报案电

话，报案人为任某，是一位司机。本来

按照约定他将一车原木拉到了巴彦淖尔

市临河区东环办国际家具建材城东差不

多300米外的小张龙骨厂门口，却发现

厂门紧闭，只有门上贴着一张“有事外

出，今天停业”的纸条。

任某时间不多，送完这车原木后他

还要赶紧赶回家，因此只能不停拨打厂

长张某的电话，但始终无人接听。任某

没办法，扒拉着工厂大门，想看看有没

有机会进到工厂，将原木送到厂内，这

样也不怕原木丢失，却在摸上大门门缝

时发现了不对劲，自己少上沾染了一些

黏腻的东西。任某抬起手一闻，这分明

是血的味道！

发现可能出事后任某拨打了报警电

话，警方接到报案后立刻赶到了现场，

发现张厂长一家果然在工厂内遇害，现

场一片狼藉。

被害人一共有 5 位，分别是张某

（张厂长）以及他的妻子，还有2个儿

子与一个女儿整个厂房内一片鲜血横飞

，随意丢弃在旁边的斧头明显是作案工

具，同时厂房内还失去了所有财物，被

洗劫一空。

到底是多么深刻的深仇大恨，能让

凶手连小孩都不放过，直接灭人满门呢

？经过多方调查后，警方将犯罪嫌疑人

锁定在了李焕文身上，当然此时他还叫

高树福。

李焕文本不是个好人，早在1987年

，他刚刚成年的第二年，就因故意盗窃

罪被判处7年有期徒刑。刑满释放后李

焕文并没有反思自己的过错，也没有洗

心革面，而是继续开展自己的犯罪行径

。

在2002年~2005年这段时间内，他

在山东诸多城市逃窜，进行了多起持枪

抢劫的犯罪，抢劫总价值高达100余万

元，同时在作案过程中他还造成了多起

人身安全事故，甚至导致2人死亡。

由于案底过多，李焕文被山东警方

公开通缉，他无奈之下选择逃到内蒙古

，投奔到了熟人张某这里。

张某知道了李焕文之前犯下的一些

罪行，但毕竟亲戚都找上门了，他也不

好拒绝，就留着李焕文在自己的厂里做

事。同时张某也有私心，他知道李焕文

是个逃犯，因此经常压榨李焕文做更多

的工作，每次李焕文不乐意，张某就用

李焕文的案底去威胁他，放言道：“如

果不给我好好干活，我一个电话就把你

送进去。”

张某胆敢收留逃犯，本就如同在钢

丝上起舞，如果严格来说已经犯下了包

庇罪，其实是要判刑的。根据《中华人

民共和国刑法》第三百一十条规定：

“明知是犯罪的人而为其提供隐藏处所

、财物，帮助其逃匿或者作假证明包庇

的，处三年以下有期徒刑、拘役或者管

制；情节严重的，处三年以上十年以下

有期徒刑。”

但张某还没来得及接受法律的制裁

，就先被他所收留的罪犯李焕文所杀害

。李焕文本就是刀口舔血的犯罪分子，

被张某如此压榨怎么可能甘心？因此在

2010年3月27日，对张某忍无可忍的李

焕文决定拿起斧头，直接砍死了张某一

家，并且将厂内财物洗劫干净，与凌晨

搭乘飞机套向呼和浩特。

拥有多年逃窜经验的李焕文让巴彦

淖尔警方头痛了很长一段时间，甚至还

发布了A级通缉令，在全国范围内对李

焕文进行追捕。

法网恢恢疏而不漏，犯下了如此多

罪行的李焕文最终被警方抓捕。李焕文

所犯的并非只是简单的盗窃罪跟抢劫罪

，还有故意杀人罪在身。

根据《中华人民共和国刑法》第二

百六十四条的规定：“盗窃罪是指以非

法占有为目的 ，盗窃公私财物数额较

大或者多次盗窃、入户盗窃、携带凶器

盗窃、扒窃公私财物的行为。”李焕文

在杀害张某一家后将其财物卷走的行为

，已经构成了盗窃罪。

同时根据《中华人民共和国刑法》

第二百六十七条的规定：“抢夺公私财

物，数额较大的，或者多次抢夺的，处

三年以下有期徒刑、拘役或者管制，并

处或者单处罚金；数额巨大或者有其他

严重情节的，处三年以上十年以下有期

徒刑，并处罚金；数额特别巨大或者有

其他特别严重情节的，处十年以上有期

徒刑或者无期徒刑，并处罚金或者没收

财产。”李焕文之前在山东所犯下的罪

行，已经够得上是情节特别严重的抢夺

罪。

再加上最为严重的故意杀人罪，

根据《中华人民共和国刑法》第二百

三十二条规定：“故意杀人的，处死

刑、无期徒刑或者十年以上有期徒刑

；情节较轻的，处三年以上十年以下

有期徒刑。”李焕文身上有多条人命

在身，且谋害张某一家手段残忍，社

会影响巨大，因此属于情节严重的故

意杀人罪。

盗窃罪、抢夺罪、故意杀人罪等数

罪累犯，李焕文最终被判处死刑，剥夺

政治权利终生，并在2012年 11月 30日

经内蒙古自治区巴彦淖尔市中级人民法

院验明正身后押赴刑场，执行枪决，结

束了他这罪恶的一生。

内蒙古巴彦淖尔一桩荒唐的“农夫与蛇”案

近年来，越来越多的人喜欢养宠物

，宠物售卖范围也从传统的猫狗等扩大

到了变色龙、蜥蜴等新奇“异宠”。一

些不法分子从中窥探到“商机”，竟做

起了违法买卖。近日，辽宁省丹东市元

宝区检察院办理了一起公安部挂牌督办

、跨省利用网络买卖野生保护动物的案

件。该案是刑法修正案（十一）实施后

，当地办理的首例危害珍贵、濒危野生

动物案。

今年2月，丹东市公安局元宝分局

发现，辖区居民王某在网上发布售卖变

色龙、陆龟等动物的广告。经查，王某

等多人利用网络平台向全国多个省市出

售变色龙等野生保护动物。获悉案情后

，元宝区检察院提前介入侦查，引导取

证。

由于该案涉及地域广、人员多、数

量大，买卖交流、钱款支付均是通过网

络进行，大部分涉案动物几经转手、存

在多个中间环节，元宝区检察院针对性

地提出了四个侦查重点：一是查获相应

的涉案野生动物，不能仅有聊天和转账

记录；二是邀请有资质的机构进行鉴定

，弄清楚所查获动物是否均是国家保护

动物；三是要确定嫌疑人的主观明知，

即对于完全没有主观明知的，入罪要慎

重；四是要证明同一性，即查明所查获

的动物与交易的动物是否同一只。

9月2日，丹东市公安局元宝分局以

王某、胡某、陈某等25人涉嫌非法收购

、出售珍贵、濒危野生动物罪向该院移

送审查起诉。王某等25人分散于8个省

、11个市。当时，新冠肺炎疫情正处于

局部散发状态。为保证防疫、办案“两

不误”，检察官一面审阅20余册卷宗，

对查获的近50只野生动物的流转记录和

当事人聊天、转账等证据进行梳理；一

面通过公安机关确定犯罪嫌疑人所在地

均为低风险地区，再逐一与犯罪嫌疑人

约定见面时间。9月3日，该院仅用1天

时间就完成了对犯罪嫌疑人的权利义务

告知和提审工作。

经鉴定，涉案变色龙等动物均不是

原产于我国的野生保护动物。对于非原

产于我国的野生保护动物相关犯罪，量

刑时需参照我国与其同属或同科的野生

保护动物相关犯罪的规定。为此，检察

官向鉴定机构咨询了涉案变色龙等动物

的科属问题，查阅了相关资料，最后认

为该案应按照危害珍贵、濒危野生动物

罪一般情节予以认定，即各犯罪嫌疑人

的法定刑均为五年以下有期徒刑或者拘

役，并处罚金。

25名犯罪嫌疑人涉嫌买卖变色龙等

动物的数量相差甚大，少则1只，多则

几十只。对于购买1只保护动物的18名

犯罪嫌疑人，考虑到他们社会危害性相

对较小、犯罪情节轻微且自愿认罪认罚

，检察官认为可以对他们不予起诉。9

月 15日，该院邀请了元宝区人大代表

、政协委员、人民监督员等作为听证员

，举行公开听证会。会后，听证员一致

同意对18名犯罪嫌疑人作相对不起诉

处理。

听证会第二天，该院集中对18名犯

罪嫌疑人进行认罪认罚具结书签署和不

起诉决定宣布。不起诉决定宣布后，检

察官对被不起诉人进行了教育，并建议

公安机关对18人作出行政处罚。

对于另外7名犯罪嫌疑人，该院依

法提起刑事附带民事公益诉讼，请求赔

偿因收容、喂养涉案保护动物而产生的

相关费用。目前，被查扣的动物均已送

相关部门予以救助。

买卖新奇“异宠”，当心触法
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在美國買房在美國買房，，第一套和第二套的政策區別第一套和第二套的政策區別！！

在美國，如果納稅人擁有一套以上住房，則適用“主要居
所”(Primary Residence）概念。即單身或已婚人士擁有的主
要住宅，它區別於其他住宅，比如投資出租房，度假公寓等。

根據美國稅務局IRS的稅務法令對主要居所的定義，如
果納稅人同時擁有兩套住宅，他平時居住的那套住宅為其主
要居所。政府允許購房者在納稅時將用於首要住宅貸款的利
息從收入中減除，這相當於給了購房者一個很大的折扣，且
主要住宅的貸款利率最低。但川普的稅改後，以前貸款100
萬以內的利息可以抵稅，現在貸款75萬以內的利息可以抵
稅，75萬以上的不能抵稅。對於美國大部分地區，這都不是
問題，因為房價不高，對於富裕地區，這可能導致有些疑慮。
我們以加州橙縣為例：假設你買 100萬的房子，一般首付
20-30%，假設你首付20%，貸款80萬，你每年有5萬貸款的
利息是不能抵稅的。

此外，如果納稅人要出售其住宅，則要被徵收聯邦資本
增值稅（Capital Gain Tax），但如果被出售的是主要居所，且
戶主在出售之前的五年內於該住宅居住至少兩年以上，出售

房產的利潤個人低於25萬美元，夫妻低於50萬美元部
分無需交納資本增值稅。但僅有主要居所可以享受這一
優惠，其他住宅如投資出租房等則需申報資本增值稅。

對於非美國稅務居民（一般不在美國居住的）來說，
購置美國房產在稅務上一般不會區分是否是主要居所
或者第二套住房，因為兩者在稅務申報上面沒有差異。
但在購買之前有必要瞭解一些擁有美國房地產的稅務
後果。以下是一些涉及房地產的基本稅種，我們建議您
在購買房地產前諮詢有經驗的律師或會計師。

房產稅
美國房產稅的稅率是由各州及地方縣議會根據本

地財政需要各自制定。因此各地房地稅的稅率會由於縣
市所在地而不同。房地產稅是從價稅，一般按房地產評
估價值的1-3%徵收，按年計，根據地方規定按年度或半
年度繳納。

租賃所得稅
外籍人士在美國因為房產出租而產生的收入需要在美

國納稅。對租賃所得進行課稅的方式由房產擁有者參與租賃
經營活動的程度而定。如果只是單純出租，即租戶在支付房
租外，另外自行支付房地產稅、維修費用和保險費，那麼房產
擁有者被視為消極參與經營，這種消極租賃收入採用統一的
30%稅率。另一方面，如果外籍人士參與了日常管理、運營和
維護出租房屋，那麼房產擁有者就屬於積極參與經營，租賃
收入可以依照普通累進稅率進行納稅，這時抵押貸款利率、
不動產稅、維護費用、修理費用和折舊等費用都可以做為支
出來計算所得稅。

房產增值稅
當房產出售時，出售價格與出售成本之間（包括增值成

本：如裝修，維修成本等）的差額即是資本利得，根據房產持

有時間的長短按照資本所得收益納稅。如果是短期持有，即
持有房產不到一年，則資本利得按照個人所得稅的稅率納稅
。如果是長期持有，即一年以上，則資本利得稅最高為20%。

房產贈與稅
根據聯邦的贈與稅法規，當個人在贈送財產時，贈與人

需要繳納贈與稅，而受贈人無需納稅。贈與稅的免稅額可分
為年度免稅額和終生免稅額。年度免稅額是按照每個受贈人
計算的。2019年，個人對每個受贈人的免稅額為15,000美元，
如果是夫婦共同贈與同一人，免稅額則為30,000美金。終生
免稅額是按照每個贈與人計算的，2019年，美國公民和居民
的免稅額為11,180,000美金，如果贈與人贈送了超出年度免
稅額的財產但又想避免繳納贈與稅，這時就需要使用終身免
稅額。如果贈與人為了避免繳納贈與稅而採用終身免稅額，
則遺產稅可使用的統一終身免稅額度會相應減少。

擁有美國公民身份的夫妻之間的財產贈與無限免稅，如
果受贈的配偶不是美國公民，2019年的免稅額則為155,000
美金。當贈與方為外籍人士，而受贈方為美國公民或稅務居
民，受贈金額在一年內合計超過100,000美金時，受贈人雖無
需納稅，但需要向美國國稅局報告此項贈與。

如果房產擁有人將房產視為遺產的一部分進行轉移，則
需要繳納遺產稅。2019年，美國稅務居民的贈與和遺產統一
終身免稅額為11,180,000美金，在此範圍內的遺產無需繳納
遺產稅，但是對於非美國稅務居民，贈與稅和遺產稅的免稅
額僅有60,000美金，超過的部分需要繳納遺產稅。需要特別
注意的是，贈與稅和遺產稅上定義的“稅務居民”比所得稅上
定義的“稅務居民”更加嚴格，除了要求納稅人有永久居住權
以外，還要有長期居住美國的意向，美國國稅局對長期居住
意向的判定比較主觀，主要考慮因素包括留美時間，家庭及
朋友居住地及商業活動所在地等，僅僅持有綠卡不能自動符
合贈與稅和遺產稅上定義的“稅務居民”要求。

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

業內人士表示，外國房地稅負看似驚人，但
是只要善用高額免稅項目，海外買房能大大降低
持有成本。以佛州邁阿密(Miami)房價美金 175,
000元、年租美金12,250元的2房公寓為例，扣除
免稅額與折舊額後，首年因含購房成本，分文免
繳(多餘的抵稅額度還能延至來年計算)，第2年
應納稅金也只要美金180元。

5大避稅方法供想在美國置產的民眾參考:
1.挑選沒有州所得稅的州美國所得稅大致分

為聯邦所得稅和州所得稅兩種，聯邦所得稅稅率
全美統一，且適用外籍人士，而州所得稅目前有7
個州免征，像是：佛羅里達州、德克薩斯州、華盛
頓州等，改用營業稅或消費稅作為財政補充，目

前最高的州所得稅是
加利福尼亞州，稅率
13.3%。

2.中古屋租金所
得可列折舊每年出租
房產除了個人免稅額
外翻新中古屋的折舊
額也可提報抵稅，計
算方法為建築物的鑒
價除以美國國稅局認

定的使用年限。
3.物業公司吸收稅費美國的包租代管已行之

多年，每年可為房東獲得不少收入，對於租客穩
定、滿租率高的社區，物業公司甚至願意吸收房
屋稅、保險費、代管服務費和管理費。

4.以有限公司責任公司名義持有以有限公司
持有美國房產，未來水電、電信、燃料費不僅可合
法抵扣，也沒有企業及個人重複課稅問題。

5.赴美賞屋機票錢也能抵稅保留到美國看房
的機票、食宿收據證明，可作為差旅費的抵稅之
用。

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

持有美國房產的人持有美國房產的人，，
注意這注意這55大避稅方法大避稅方法
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世界不太平世界不太平，，我為何還在買美國房產我為何還在買美國房產？？

我有一個朋友在上海，年薪百萬，卻買不到上海一個廁
所大的地方。所以說，就算世界不太平，我也還會買美國房產
。

為什麼？
1.增值
2.正現金流
3.可使用杠杆
是不是簡單粗暴好理解？
人生從三十而立走到四十不惑，時不時也會聽到有人吐

槽房地產投資，大概噴的是以下2點：
1、和其他的投資相比，房地產投資會讓你的資金流動性

變慢（你會覺得你投資很多錢到房產後，想再實現變現的流
程就會比較複雜）。

2、房地產是需要大資金投入的投資領域，當你把大多數
的錢都投入房子後，你變成了一個Equity Rich, Cash Poor的
人。雖然擁有的資產價值很大，但自己每月可以用於實際開
銷的可用現金流卻很小。你已經成為了一個“窮酸的富人”啦
！

然而，主動讓自己的錢被房地產給“套住”，也會給到你
一些意想不到的好處。

1買東西花錢，買房子掙錢
你有沒有發覺：當你知道自己的銀行裡躺著幾百萬上千

萬現金的時候，心裡會特別發癢？沒事就特別想秀一下自己
的優越生活？特別控制不住自己的七情六欲想要去消費？消
費的時候是否容易控制不住而超支？

當你消費完畢後，是否大多數時候覺得自己80%都花在
了可有可無的東西上？

而當你知道自己每個月固定可以支配的流動現金只有
區區幾萬元，你需要用這筆錢去支付一家老小所有開支的時
候，你是否就應該在花每一塊錢的時候都認真地好好思考？

Equity Rich, Cash Poor, 就是房地產投資約束你消費習
慣最有效的方式。讓你別動不動就亂消費，該剁手的時候就
縮手。

至此，你的六根清淨了，與“不良生活嗜好”絕緣了，消費
觀反而越變越健康了。而且買東西，只是在消耗你的資產，而

買房子，卻是在增加你的資產，因為房子會增值。
美國的房子增值穩健，來看看美國房子的漲價情
況。

這是美國近25年的房價增值排名。以矽谷
San Jose 為例，過去這 25 年來房價增值接近
400%，也就是房價翻了接近5倍！不要忘了美國
房產市場是較成熟的市場，4倍的增值，相當可觀
了。另一個增值上300的是三藩市大都市區。

房價過去25年翻了3倍的有4個城市：
LA/ San Diego/ Seattle/ Sacramento
翻了2倍的有8個城市:
Tampa/ New York/ Phoenix/ Orlando
Nashville/ Dallas/ Austin/ Atlanta
圖表上最次的北卡Raleigh，也漲了86.3%，

Memphis增值也有58%。
也就是25年前你花了10萬買了套房，現在最

差也能多出5萬8來，總比你當年揮霍掉了，花在
沒用的東西上強。這完全符合”延遲享受”的財富
發展策略。

2美國買套房，每月還能多些零
花錢。

如果你在國內有套空置的房子想拿來出租，除非你是10
幾年前買的，否則不太可能每月能給你送錢。

而美國現在很多地方的出租房，扣除養房的費用，每月
還能給你的帳戶多存進幾百刀，就像一隻會下金蛋的雞，怎
麼會讓人不想擁有？

比如上圖中的16個城市裡，Memphis（孟菲斯）的租售比
遙遙領先，是0.84%, Tampa也是一個租售比較高的，0.65%,
Atlanta 0.64%, 再下面是0.6%左右的Dallas(達拉斯)和Or-
lando(奧蘭多)。也就是說你花了20萬買了Orlando的一套
房，想帶著孩子去Disney玩的時候，可以住在自己家裡，其
他空置的時候還能出租出去，每月收到$1200的租金。

有人可能會問，”我想在美國買房，可是買哪裡比較好呢
？”

西部洛杉磯
洛杉磯, 美國第二大城市區, 坐落於加州南部。作為國際

一線大都市, 這裡有西半球最繁忙的集裝箱貨運港口和航空
樞紐，是美國和亞洲之間最主要的聯繫紐帶, 擁有高科技航
空航太休閒娛樂等眾多朝陽產業, 經濟實力雄厚, 全年氣候
溫和宜居, 是海外華人最多的
城市，也將是一個三屆奧運會
承辦城市(1932，1984，2028)。

洛杉磯由於地少人多，從
1996 年到 2020 年，房價漲了
278.6%。這裡既有好萊塢明星
鍾愛的英倫風城堡, 也有落霞
與孤鶩齊飛，秋水共長天一色
的新港灘海邊豪宅，更有溫馨
親民小聯排別墅。

深受華人喜愛的爾灣市在
疫情期間，非但沒有受國際關
係的負面影響，反而逆勢攀升，
證明了南加州的房地產市場的
韌性和旺盛的生命力。投資南

加州不但滿足了投資多元化，國際化，分散化的要求，更是投
資了環太平洋經濟帶的朝氣勃勃的未來。

東南部亞特蘭大
亞特蘭大所在的 Geogia(喬治亞州)北臨田納西和北卡、

東臨大西洋、南鄰佛羅里達、西臨阿拉巴馬。亞特蘭大是美國
東南部最大城市，在全美排名第九，也是美國東南最大的交
通樞紐。

這裡森林覆蓋率高，是全美最宜居城市之一。亞特蘭大
機場的乘客規模也排在世界前列，國際旅行方便。亞特蘭大
是美國地產投資綜合排名第一。

教育和經濟在全美也名列前茅，如Emory University(埃
莫瑞大學)、Geogia Institute of Technology(喬治亞理工)、
University of Geogia(喬治亞大學)。很多500強企業總部設在
亞特蘭大，比如Homedepot、可口可樂、CNN、AT&T、UPS等。

房產投資最應該關注的就是城市的經濟和人口的淨增
長情況。過去10年，亞特蘭大每年都有10萬人遷入，經濟增
長的速度在全美大城市排名第一。大多在亞特蘭大買投資房
的，購買的價格一般中位數在25-35萬之間，這個區間的房
產增長性和租售比最佳。

亞特蘭大投資房產最受關注的區域是，20號高速公路
以北，19號高速公路以東。主要原因是20號公路以南黑人比
例較高。最受關注的房產投資地段，主要集中在Gwinnett、
Forsyth、Fulton、Dekalb Counties(縣)。

美國房地產是Number's Game, People's Business。在美
國投資房地產，就像運營一家企業，需要同時具備“理性”的
分析能力和洞悉人性、溝通協作、達成共贏的“感性溝通技能
”。

你需要懂得：
•市場分析，找到好的投資房產
•配置並領導團隊，搭建房地產執行團隊去運作項目
•金融貸款知識和財務/稅務知識，讓自己的盈利最大

化
•如何美化房子、市場行銷知識來出售或出租房子
•如何識別好租客來保障收益
•法律知識和流程來維護自己的房東權益
•建立公司或信託構架來持有房產，以獲得相應的益處
你可以親力親為，這一整套東西走下來後，你會發現自

己簡直就是一個當之無愧的全才。但也可省下這些力氣，找
一個相當值得信任的團隊來為您打造這一系列事務。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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文化万象

怒江东岸山间，一碗热气腾腾的过桥米
线，令全球网友垂涎点赞；新疆阿克苏旷野
上，手机镜头下，棉农们操作机械收割棉花引
得世界围观……从云南保山到北京三里屯，从
新疆农场到浙江乡村，跟随短视频博主的镜
头，真实、鲜活、立体、生动的中国生活画卷
在互联网平台上绽放异彩。近年来，快手积极
搭建视频传播国际平台，致力于把具有中国特
色、中国基因、中国智慧的短视频传递给海外
用户，不少文化类短视频爆款让海外观众大饱
眼福。

据了解，快手海外产品已有 1.8亿月活用
户，不少快手博主的短视频还被频繁转发到其
他各类互联网平台，让越来越多的外国网友通
过小屏幕走近中国。

掀起短视频“中国风”

打开“滇西小哥”的视频，一位身着粗布
衣、头戴草编帽的女孩行走在山野间，每周将
云南地道食材从田间地头采摘回来，经过一番
精心烹调，端上家庭餐桌。阳春采花炊饼，盛
夏摘果酿浆。四季三餐，花草入食，景颇舂
菜、云腿酥、蘸水辣等美食，引发海外网友热
烈点赞，在 YouTube 上单期视频播放量多达
千万次。

“真没想到有这么多外国朋友会了解、喜
爱我的家乡。”“滇西小哥”说。她本名董梅
华，因为从小性格像个男孩子，家又在滇西，
便给自己起了这个网名。2016 年，在外求学
工作多年的“滇西小哥”因父亲生病回村，起
初拍短视频是为了拓展云南土特产客户，但慢
慢地，她开始记录简单的家常菜肴和田园生活
场景，在国内迅速走红。

“后来有粉丝把我的视频搬运到国外视频
平台，从 2018 年底，我开始面向海外观众发
布视频，仅3个月便收获上百万关注。”这些4
到 10 分钟的云南美食生活视频，让滇西保山
市大山深处的乡村生活被世界看见，令全球各
地的网友为之着迷。“你的视频教会我们珍惜
脚下的土地，喜欢你们的文化。”“来看你的美
食，也教会了我和家人温馨互动。”……云南
独特的地理风光、简单的乡村生活和家人间的
温情互动，跨越文化隔阂，引发国外观众共
情。

如今，“滇西小哥”在国外视频网站上已
拥有 816 万关注。她说：“看到我眼中闭塞的
山村竟成了许多人向往的地方，我有责任去拍
摄更多更具云南特色的视频。”丰富多彩的民
族文化是她创作的不竭资源，她正计划拍摄一
些接地气的云南少数民族日常生活，例如各地
的村宴节庆等民俗活动。“我希望自己的视频
能成为外国朋友了解云南的窗口”。

除“滇西小哥”外，快手平台上越来越多
广受欢迎的国内博主正走向世界。同样围绕美
食题材，“美食作家王刚”致力于每期分享一道
中国美食的详细做法，从家常炒饭到特色川
菜，厨房里烹饪的经典中餐，香味飘到了海
外。最近 3 年，他在国外积累了超百万关注，
许多外国人看了他的视频，做出了正宗中餐与
亲友分享。做了 50 余年木匠的“阿木爷爷”，
在海外持续爆红。他的榫卯技艺不用一根钉
子、一滴胶水，就能制作出鲁班凳、世博会中
国馆模型、拱桥等精美木制品，令外国网友称
奇——传承千年的木工手艺真是别样的“中国
功夫”。

在快手平台上成长起来的主播们，如今凭
借优质的文化内容，在海外掀起一股短视频

“中国风”。

“洋面孔”讲中国故事

打开快手，可以看到越来越多的“洋面
孔”面对镜头侃侃而谈。他们或出现在城市的

大街小巷，或跋山涉水来到偏僻的乡野农村，
将中国的民俗风情和文化生活记录下来，以短
视频架起跨文化交流的桥梁。

走在北京三里屯、五道口街头，或许可以
遇到一位身材高大的以色列男孩正在向过路外
国人发出街访邀约。他们是“歪果仁研究协会”
的成员，一个拥有百万级粉丝量的新媒体团
队。经常出镜的以色列男孩中文名叫高佑思，
是“歪果仁研究协会”会长。2016 年在北京大
学就读期间，高佑思与中国的 3 位联合创始人
方晔顿、刘祺和张希曼一起创建了这个团队。

在协会最初的短视频中，高佑思在街头拿
着话筒随机采访路过的外国人，话题从小吃、
国货，到综艺、表情包等，都和中国人的文化
生活息息相关。由于主播有一副洋面孔，给出
镜接受采访和观看视频的外国人以亲近感，他
们的视频深受外国观众喜爱。

几年间，协会从北京街头走向中国各地。
视频中，高佑思围上围裙体验凌晨5点的早餐
铺工作，搭顺风摩托跨越两广……在近期的

“农村计划”中，他们还走进四川、云南、湖
北、浙江等地的偏远乡村体验农活。

高佑思说：“我们希望记录真实的中国生活
和中国文化，‘歪果仁研究协会’一直坚持的内
容导向就是破除文化隔阂。”

今年4月，“歪果仁研究协会”连续推出3
期探访新疆的视频。高佑思全程用英文讲解，
介绍新疆阿克苏地区最大棉花产地的种植情
况，探访当地人的家庭生活，让外国观众了解
真实的新疆。

在快手平台上，还有一位走红的俄罗斯小
伙子德米日。今年年初，德米日还在东华大学
读博士，他在浙江省丽水市松阳县二滩坝村的
居住经历在网络走红。在数十秒的视频中，山
水风物诗情画意的松阳宛若世外桃源，而他换
上工装跟着村民挖竹笋、打香泡、割蜂蜜的视
频更收获上万条评论。

今年3月，俄罗斯媒体《莫斯科共青团员
报》发文报道了德米日的在华经历，他的视频
让更多人“也想到这里体验有趣的生活”。

正如高佑思 11月 19日在首届中国网络文
明大会上的发言所说：“希望更多跨文化视频
博主一起讲我们在中国的故事和体验，拉近世
界和中国的距离，消除刻板印象。”在他们的
努力下，越来越多的“洋面孔”出现在短视频
平台上。

搭建文化交流桥梁

近年来，许多出自快手平台的非遗手工
艺、风景名胜、稀有动物等类目的短视频在

国际上受到欢迎，其中就包括一条用中国刺
绣修补牛仔裤的短视频，展示多种针法如何
让旧牛仔裤焕然一新，这条视频在 Facebook
上获得了千万级别的曝光量。此外，制作煎
饼、加工竹制工艺品和把玉石雕刻成烤玉米
状的视频也收获上百万次浏览量。

“在快手平台上，关于中国优秀传统文
化的内容非常受欢迎。以非遗为例，目前
1557 项国家级非遗代表性项目中，有 1525 项
在快手上得到呈现，覆盖率达到 97%，包括
京剧、太极拳等多种传统技艺的短视频时常
被用户点赞和分享，其中不少短视频精品成
为海外传播爆款。”快手副总裁刘震介绍说。

目前，快手正充分发挥平台优势，以短视
频为媒，搭建中外文化交流平台。2020 年启
动至今的“上快手，看世界”活动，与英国、
法国、泰国、日本、丹麦、挪威、阿联酋、巴
西、智利等国驻华使馆合作，宣传介绍各国自
然风光、人文风情和文化项目，促进双向人文
交流。快手还同联合国驻华机构以及世界粮食
署、世界自然基金会等合作，共同开展保护生
物多样性、促进性别平等、保护儿童权益、节
约粮食等主题的宣传推广活动，提高人们保护
环境和促进平等的意识。

第 48 次 《中国互联网络发展状况统计报
告》显示，截至2021年6月，中国短视频用户
规模已达8.88亿。在快手平台上，平均日活用
户达 2.932 亿，日均短视频上传量超 1500 万
个，用户中有 26%是内容创作者。“我们充
分认识到短视频在传播中华优秀传统文化、
促进文化交流方面的重要作用，鼓励用户用
海外观众‘看得懂、听得进、看得明白’的
方式呈现中国故事，用短视频的形式填补中
外信息差，增强国际传播的亲和力和实效
性。”刘震说。

短
视
频
出
海
，让
世
界
看
见
多
彩
中
国

胡

志

张
鹏
禹

“滇西小哥”和阿太一起削木瓜 本文配图由受访者提供

俄罗斯小伙子德米日在收稻谷
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波兰，如临大敌

凛冬已至，前路未卜，回头无岸

波兰政府发言人表示，除去边境上

的难民，白俄境内还有一万多名难民蠢

蠢欲动。波兰已经向边境地区派遣了一

支超过1.2万人的军队。此外，与波白

两国均接壤的立陶宛也向边境紧急增兵

，并考虑宣布国家进入紧急状态。

从地图上看，无论波兰还是白俄罗

斯，离着战乱频仍的中东都有十万八千

里，这些难民怎么会凭空出现在东欧，

难道是从天上掉下来的？

兄弟大致和睦，有时却也阋墙

尽管最近波白难民问题才广受各方

关注，但波白边境的难民问题在今年六

月就已经开始。实事求是地说，这次的

危机其实是一长串矛盾的总爆发。

在普通人的印象中，白俄罗斯一直

是俄罗斯的“忠实小弟”，两国关系始

终非常密切。近期签署的促进俄白一体

化的文件就是最佳例证。但如果关系真

好的话，本应该早在1999年就签署的一

体化协定的两国，今天恐怕早就合并了

。换句话说，白俄罗斯的事情其实并没

有那么简单。

新千年之前的俄罗斯，无疑处于自

己历史上的黑暗时代——在芝加哥学派

新自由主义理论的指导下，俄罗斯不仅

在经济方面元气大伤，更是在第一次车

臣战争中将自己的虚弱无力暴露无疑。

白俄罗斯的情况也差不多。

1999年，两国签署了《建立联盟国

条约》，该条约准备在1997年《俄罗斯

和白俄罗斯联盟条约》的基础上，将俄

白联盟提升为建立一体化的联盟国家，

并在外交、经济以及货币上实行一体化

。

自苏联解体后，两国的GDP就开始

不断走低，至2000年左右探底，此后经

济开始好转，不过两国GDP上扬的原因

不同。

俄罗斯的领导人从叶利钦换成了普

京，加上2000年后国际油价开始不断上

涨，以资源出口为主要经济来源的俄罗

斯自然喘了一口气。俄罗斯的GDP的高

低，基本和国际油价走势吻合。而白俄

罗斯则在两国签订一体化协议后，接受

了大量来自俄罗斯的经济援助。

从某种意义上来说，这也算是各取

所需。苏联解体后，北约东扩的脚步昼

夜不停，1999年波兰加入北约，2004年

波罗的海三国（立陶宛，拉脱维亚和爱

沙尼亚）加入北约，眼看着美国的反导

系统已经架到了自家门口，俄罗斯急需

东欧腹地的白俄罗斯站在自己一边以分

担压力。

而白俄罗斯领导人卢卡申科也乐于

见到真金白银的援助。在俄罗斯的大力

支援下，白俄罗斯创造了“经济奇迹”

，卢卡申科在国内的支持率一直稳定在

80%以上，白俄人民甚至亲切地称他为

“老爹”。就这样，二国的和睦关系维

持了好一阵子。

在此期间，普京一直希望能够加速

推进两国的一体化进程，而一直吃援助

的卢老爹就显得有些不太情愿了——能

在白俄当总统，为什么要去俄罗斯当州

长？在卢卡申科坚持本国主权的强硬态

度下，两国之间的很多项目（如关税同

盟、共同货币协议等）要么进展缓慢，

要么干脆无疾而终。

2014年后，国际油价从连续几年的

高位开始下跌。就在这一年，乌克兰危

机爆发，这事儿对东欧的地缘政治环境

产生了深远的影响。

白俄也曾反复横跳，卢老爹的小九九

2014年，亲俄的乌克兰总统亚努科

维奇被美欧支持的街头运动搞下了台，

而俄罗斯则趁机派兵占领克里米亚，不

久后“接受”克里米亚以共和国身份加

入俄联邦。

这个事儿，给了本就担忧国家主权

可能被俄罗斯掌控的卢卡申科很大震动

，他决心改变一味亲俄的外交思路。

克里米亚事件后，卢卡申科不仅拒

绝承认克里米亚属于俄罗斯，还与乌克

兰当局保持了不错的关系。此后，卢卡

申科开打“多元外交”牌，开始在欧盟

、波兰、波罗的海三国、俄罗斯和美国

之间反复横跳，以谋求自身利益最大化

。

结果就是俄白关系迅速转冷，俄白

一体化问题在2014年之后一度成了卢老

爹的逆鳞。他甚至在2019年强硬地表示

：“如果现在公投，98%白俄罗斯公民

反对与俄罗斯统一”。眼见一体化无望

，心灰意冷的俄罗斯逐渐降低了对白援

助，基本停止了对白俄出口石油和天然

气的价格优惠。

实事求是地说，在俄白关系恶化的

这段时间，白俄罗斯与欧盟、波三和美

国的外交关系确实得到了一定改善。但

从经济层面上来说，白俄罗斯几乎没有

获得任何实质上的经济援助，再加上俄

罗斯的输血减少，白俄的经济奇迹有些

维持不下去了。

2020年是白俄的大选年，也是全球

新冠疫情大爆发的年份。为了刺激经济

，卢卡申科出了不少昏招：如宣传多喝

伏特加可以预防新冠、开征失业税（没

错是失业税，失业超过一定时间每个月

必须缴纳税款）逼人们去工作、按时举

行胜利日阅兵等等，导致白俄国内疫情

和经济问题双双爆发。

白俄的年轻人群体本就已经有些厌

倦这位执掌国家超过20年的领导人，再

加上欧美国家在旁煽风点火，急于推翻

这个“欧洲最后的独裁者”，一场针对

卢卡申科的颜色革命紧锣密鼓地酝酿了

起来。

2020年 8月9日，白俄大选如期举

行。次日，白俄罗斯中央选举委员会宣

布，卢卡申科以80.23%的得票率再次蝉

联总统。

没想到结果一出，不仅欧美国家均

指责他舞弊，拒绝承认选举结果，白俄

首都明斯克还爆发了大规模的抗议示威

。骚乱很快扩散到全国，哪怕当局逮捕

了超过6000人也无法稳住局势。

平心而论，卢老爹再次当选没有什

么疑问，但出于上述的这些理由，其支

持率仍然维持在80%以上实在显得有些

不合理，反而给了反对派话柄。一场轰

轰烈烈的“拖鞋革命”（反对派把卢卡

申科比作蟑螂）就此爆发。

卢卡申科自知搞不定这场汹涌的颜

色革命浪潮。关键时刻，他拨通了克里

姆林宫的电话，而克格勃出身的普京对

付颜色革命的手段就老道多了——先是

掐断白俄互联网，防止反对派通过社交

媒体进行联络，又向德法等国喊话，绝

不允许外部势力干涉白俄内政，最后表

示俄罗斯时刻准备根据共同军事协议为

白俄罗斯提供帮助。

三管齐下，白俄的骚乱很快平息。

事件告一段落后，反对派领袖躲到了立

陶宛，波兰总理莫拉维茨基接见反对派

人士，欧美则宣布对白俄进行制裁……

经此一役，卢卡申科终于清楚了谁

才是对自己最亲的老大哥，俄白两国关

系又迅速密切了起来。有趣的是，在大

选正式开始前，卢卡申科还逮捕了三十

多名俄罗斯雇佣兵公司的成员，看得出

来，选举前的他对俄罗斯的戒心要大得

多。

事前赞助颜色革命，事后收留反对

派加制裁，卢卡申科与波兰、波罗的海

三国之间的关系迅速恶化，而今年五月

发生的“机上夺人”事件更是将矛盾彻

底激化。

今年5月23日，爱尔兰瑞安航空一

架从希腊雅典飞往立陶宛维尔纽斯的客

机，途经白俄领空时被白俄官方告知机

上可能有炸弹，于是紧急迫降在明斯克

国际机场。

飞机降落后，白俄方面直接把据称

策划了去年“拖鞋革命”的反对派罗

曼· 普罗塔塞维奇薅下了飞机，然后宣

布经过检查飞机很安全，客机遂从明斯

克起飞，最终安全抵达目的地维尔纽斯

。

卢老爹的这波操作彻底激怒了欧盟

。6月份，欧盟宣布对白俄166名公民和

15家实体机构进行制裁，双方算是彻底

撕破了脸，而卢卡申科的反制手段就是

对伊拉克、叙利亚和一些非洲国家施行

免签政策。

然后在当地宣布，只要缴纳1.5-2万

欧元即可乘坐飞机飞到白俄罗斯与波兰

的边境，然后再通过波兰前往德国。

对难民们来说，相较于传统的地中

海路线，走“国营蛇头”路线的白俄安

全更有保障，前往德国也更加容易。因

此，有一定积蓄的中东人纷纷掏腰包。

白俄不是目的地，波兰也不算最优选

上个月，埃尔多安在奥斯曼· 卡瓦

拉事件上被欧美恶心了一次，于是和卢

卡申科一拍即合，土耳其也加入了运输

难民的行列中来。结果就是，波白边境

那群“从天而降”的难民人数日益增多

，也就有了本文开头的那一幕。

世界上能用“一天二地仇，三江四

海恨”来描述彼此之间关系的国家不少

，而波兰与俄罗斯、白俄罗斯之间可能

比这还要更紧张一点。具体可参考我局

之前的文章《波兰，也要脱欧》，了解

波兰人极端保守、反穆、反移民的心态

从何而来。

波兰社会浓厚的保守主义氛围下，

全民都形成了绝不接纳一个难民的共识

。面对白俄的大招，波兰上下群情激奋

。波兰总理莫拉维茨基表示，波兰的边

界是几代人用血换来的，因此绝不会妥

协。

在铁丝网、高墙的帮助下，波兰边

境的军队使用了大量橡胶子弹和催泪瓦

斯等非致命性武器，目前已经基本控制

住了局势。

尽管从联合国不断呼吁两国应共同

解决本次难民危机，但明眼人都能看得

出来，事态究竟会朝着什么方向发展，

归根结底还是要看站在两个国家身后的

欧盟和俄罗斯到底是什么态度。

在两国边境难民冲突陡然升温后，

和波兰同样很不对付的俄罗斯在多方面

向白俄罗斯表示了支持。当地时间11月

8日，克里姆林宫发言人直接拿波兰当

年追随美英参与伊拉克战争开涮：“当

年2000多名波兰士兵为‘建立民主’而

入侵伊拉克，今天理应尽可能多地接受

‘感恩的伊拉克人’。”

此外，俄方还表示欧洲国家一味让

难民问题升级对解决问题无益，应当立

刻向波白边境的难民提供人道主义援助

。

占据道德高地，骑脸输出伤害

据今日俄罗斯报道，由于难民问题

发酵后波兰空军频繁出动侦察机和战斗

机抵近白俄罗斯国界进行侦查和威胁，

俄罗斯于10日出动了两架轰炸机前往白

俄罗斯领空执行巡逻任务，11日则出动

了一架轰炸机。俄国防部的声明并未提

及难民问题，但外界普遍认为这是俄罗

斯对盟友的一次有力声援。

相对于俄罗斯这边小漏了一手肌肉

，欧盟的境遇就显得有些尴尬了。欧盟

虽然口径一致地支持波兰，但在德法两

国主导的欧盟语境下，接纳难民仍然属

于天然的政治正确。对欧盟来说，白俄

的难民牌他们不得不接。

他们一方面指责白俄罗斯鼓励难民

进入是针对欧洲的一次“混合攻击”，

准备延长对白俄罗斯的制裁时间、扩大

制裁名单，一方面却也只能无奈接纳了

从白俄罗斯方向而来的6000多名难民。

某种程度上，这何尝又不是一种因果？

目前，普京已经与德国看守政府总

理默克尔进行了沟通，两国将争取共同

解决这一问题。或许，在边境线上瑟瑟

发抖的难民与在办公室里高谈阔论的官

员，他们的悲喜从来都未相通过。

进入11月后，天气骤然转冷，在中国北方居民喜迎供暖之际
，波兰与白俄罗斯边境上却有一大群难民正在受冻。

据半岛通讯社报道，白俄罗斯的入夜气温已经接近零度，该
国边境上有超过三千名中东难民正试图穿过与波兰的国界线，再
从波兰借道前往德国。
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（本報記者黃梅子）美國的學
區（Local School Districts）是美國各
州轄內的基本教育行政機構，負責
本學區內的K12公立教育，擁有獨立
的財政權、人事權和教育行政管理

權，是美國K12公立教育體系的核心
，美國有近15,000個學區。

美國的學區不僅指教育行政區
域，還是教育行政機構，具有行政
權。學區理事會也稱學區董事會，
一般由當地居民選舉產生，是學區
的教育決策部門，依法製定教育政
策、執行州給予的學校管理權、征
收教育稅、編製教育預算、選聘督
學等，是學區的主要行政人員。

休斯頓地區最大的學區是HISD
，目前華裔宋嘉年(Anne Sung)正在
競選學區理事，華裔選民應該投上
自己的一票來選出代表華裔利益的
理事，以在休士頓獨立學區(HISD)的
決選中發揮關鍵作用。宋嘉年(Anne
Sung)以科學防疫競選學區理事，她
在休士頓長大，畢業於Bellaire High
School, 後進入哈佛 Harvard 大學，
有物理和數學雙學位，並取得哈佛
大學公共政策碩士學位，是華裔二
代的成功典範。不僅如此，她畢業
後，選擇回到HISD，曾在最困難的
Davis 和 Lee High School 負責物理和
科學課程教育，一心熱愛和投入教

育事業。
宋嘉年在2016年以36票的微弱

多數當選，是HISD理事中唯一具有
豐富教學和公共政策背景，也是唯
一的華裔代表。對於華人社區升大
學和就業準備，她在過去5年當中將

其作為優先事項，增加通過AP考試
和 IB考試的學生人數。在就業和技
術方面，行業認證的學生數量增加
了300%。

HISD 作為德州第一、全美第七
大校區，是非常重要的學區。宋嘉
年的理念是致力於恢復正常教學，
積極科學防疫，有效管理學區經費
和效果監督。她支持HISD挑戰德州
州長不許學區要求戴口罩的禁令，
宋嘉年認為，在第5波變異疫情有可
能再次掀起高潮的危險下，每個人
的選擇，不僅對自己學區起到關鍵
作用，而且HISD會影響到整個德州

的政策。大家應該支持科學和公共
教育，保護孩子們和社區的安全。

請看《美南時事通》主持人馬
健采訪宋嘉年Anne Sung。

請關註美南國際電視 15.3頻道
《美南時事通》，也可以通過iTalk-
BB平臺收看。美南新聞網站scdaily.
com， 也 可 以 在 youtube 上 搜 索
Stv15.3 Houston, 訂閱美南新聞頻道
，隨時收看美南國際電視的節目。

為您揭開青春永駐的秘密為您揭開青春永駐的秘密 MAIONEMAIONE

美南國際電視美南國際電視1515..33《《美南時事通美南時事通》》
宋嘉年宋嘉年Anne SungAnne Sung以科學防疫競選以科學防疫競選HISDHISD理事理事!!
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