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I/房地產專日/201230D簡 房地產現況 Mandy

77個正確啟動房地產業務的技巧個正確啟動房地產業務的技巧
這周我從一個想要開始房地產投資的人那裡得到了一

個問題，這位女士決定從缺席業主開始，她問我的問題是：
“我已經設法得到了幾個缺席業主的名字，現在，我要寄什麼
給他們呢？”在她的腦海裡，一旦她有了這個問題的答案，她
就一切都準備好了，郵件只是行銷的一方面，在你開始創業
之前，你需要準備一些系統和程式。這裡有一些建議，可以幫
助你在房地產投資事業中邁出正確的第一步。

1. 你需要制定一個計畫
為了在這一行取得成功，你需要源源不斷的線索，這是

不可否認的事實，有很多方法可以產生這些線索。你需要決
定的第一件事是你將使用哪種行銷策略，你的行銷預算可能
會在這個決定中起作用，如果你的預算很少，你只能從幾個
名字開始，你的成功將是非常緩慢的。

2. 決定你將開始的行銷策略
我喜歡直郵方法，這無疑是我最好的線索來源，但如果

你缺錢，這不是你想開始的戰略。廣告標誌、網路行銷、打電
話、甚至直接敲門都是免費或低成本的方式，重要的是立即
決定並開始。

3. 你需要一個賣家清單
如果你計畫進行直郵宣傳活動，你需要一個良好的賣家

名單，她的問題中有一件事讓我很困擾，那就是她說：“我已
經設法得到了幾位缺席業主的名字。”任何成功的直郵活動

將帶來一個良好的、大量的名單，會有不少名字。這是一個
數位遊戲，如果你的數字太低，它就不起作用，我還不知道
她有多少個賣家名字，也不知道她是從哪裡得到這些名字
的。

4. 應該把這些資訊放在哪裡？
在你寄出第一封直郵信件或明信片之前，你需要一些

基本的系統和程式工作。一旦你得到了你的賣家名單，你會
把這些名字放在哪裡？當積極的賣家打電話給你時，你會把
他們的資訊記錄在哪裡？你將如何管理你計畫的實施？如果
您打算將郵件業務外包，你可以將試算表上傳到郵件公司，
但這並不意味著您不需要資料庫，你需要一些聯繫管理軟
體，隨著時間的推移，你會獲得很多資訊。

5. 對打電話的人說些什麼呢？
對積極的賣家說些什麼是我最常被問到的問題之一，

我建議每個人都從一個房產資訊表開始，作為第一次調用的
指南，它可以說明你獲得所有你需要的資訊。但只把這張紙
當作指南，不要把它用作腳本，你和賣家的電話內容應該是
對話式的。你能做的第二件事是角色扮演，練習當有人打電
話時你會說什麼，一定要在你剛起步的時候接聽你所有的電
話，這樣你就可以很輕鬆地和賣家交談，這需要練習。

6. 創建跟蹤系統
你一定聽說過“這筆錢正在跟進中”這句話，這是千真萬

確的。如果你正準備發出你的第一封郵件，你可能還沒有考
慮過跟進系統，但事實的真相是，在你寄出第一封郵件之前，
你就應該考慮清楚。

7. 計畫+執行=成功
我給那些剛開始創業的人的建議是，花點時間來計畫和

創建這些基本的系統和流程，把一些簡單的事情放在合適的
位置，你會有一個好的開始，當你的電話開始響的時候，你會
感覺準備得更充分。

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

美國房子到底是現金買好美國房子到底是現金買好，，還是貸款買好還是貸款買好？？

那麼貸款購買會比現金購買更有哪些優勢呢？讓我們來
對比看看。

現金購買vs貸款購買
房地產投資者在初期考慮購房投資的資金來源及準備

時，全部用現金交易還是向銀行申請部分抵押貸款無疑是不
可避免的問題。

若購房者本身是喜歡進行多種投資的成熟投資者，那麼
選擇抵押貸款購房將會給予其充裕的現金流來計畫其它投
資回報率高於銀行貸款利息的投資，從而實現資本的最優化
利用。

若購房者的資金不用來買房就只是單一地存在銀行帳

戶收取利息，那麼考慮到貸款產生的相關費用，在資金充裕
的前提下，或許全現金購房會是較經濟的選擇。

自2001年後對美國房地產市場的現金交易/貸款購房
的跟蹤資料可以看出，在2009年次貸危機之後，越來越多
的房地產交易屬於“全現金交易”(All-Cash Deals)。

這種現象的存在還歸因於：隨著房地產市場的復蘇、美
國迎來了“賣家市場”(Seller’s Market)，即供小於求的情況
下，“全現金”買家競爭力要遠高於含貸款計畫的買家；越來
越多的外國投資者鎖定美國房地產市場，往往這些投資者
擁有足夠的現金購買力；

受投資者追捧的“開發商新房交易”(Sponsor Deals)
往往由於其完工期的不穩定性、較低的入住比例與大多貸
款銀行政策的衝突性，導致大量全現金交易的高占比。

全現金交易 (All-Cash Deals)：“全現金交易”從合同條
款上應理解為不受到“抵押貸款保護”的交易 (No Mort-
gage Contingency)，並非購房只能全部用現金。

抵押貸款保護 (Mortgage Contingency)：一般要求買賣
雙方合同簽署之後，買方在一定時間內進行貸款申請，若在
規定時間內無法得到貸款批准，根據“抵押貸款保護”條例，
則有權取消合同。

如果無“抵押貸款保護”，則意味著若在規定時間內買方
沒有獲得貸款審批，仍需要進行合同義務、交割房屋，視其等
同為“全現金”交易。因此，上述45%的比例並非完全排除“抵
押貸款”購房的形式。

貸款購房優勢一：減免報稅額

根據美國國稅局 (IRS) 最新的公告936及相關資訊，允
許貸款人將房屋貸款利息和地稅從當個財政年的納稅基數
中扣除。該政策不僅從橫向包括納稅人的第一抵押房和第二
抵押房，還從縱向涵蓋了多樣的借貸方式：如“購房貸款”
(Mortgage)、“房屋淨值貸款”(Home Equity Loan) 和“信用
貸款”(Line of Credit)。

只要滿足貸款專案是擔保性貸款 (Secured Debts) 和所
貸房屋自身條件 (Qualified Home) 這兩個條件，納稅人就可
通過“法定扣減專案”(Itemized Deduction) 享受相應的減免
。

其中，購房貸款總額不得超過100萬美元，其他兩種借
貸方式總額不得超過10萬美元。除此之外，國稅局還針對首
次貸款購房者提供相應的“抵稅額”(Tax Credit)。可以看出，
美國政府的稅收政策從多面上鼓勵和刺激著銀行業的貸款
專案。

貸款購房優勢二：具有靈活性
時間的靈活性：在賣方市場的大形勢下，有條件的購房

者完全可以先進行現金交割，之後再向銀行申請借貸專案。
項目種類的靈活性：除了傳統的“購房貸款”，上述提到

的“房屋淨值貸款”和“信用貸款”的使用目的並不局限于購
房，還可以是用作其他投資，如孩子的教育基金、付清信用卡
欠費等。這兩者的貸款資金使用和還款方式也同樣寬鬆，算
是值得考慮的選擇。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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美國房產投資美國房產投資VSVS國內房產投資優勢國內房產投資優勢
隨著生活水準的不斷提升，人們對住房的需求也在不斷

提高。近幾十年，美國人的住房變得更大，也更華麗。
據調查顯示，美國平均住房面積為2720平方英尺，47%

的新建住宅為四臥或更多，38%的住房有三間浴室，絕大多
數新建住房都至少有兩個車庫，55%新建住房至少兩個樓層
。

雖然美國也有不少人選擇租房子住，但根據Zillow住房
意願報告，45%的租房者對自己沒有買房感到後悔。那麼今
天，我們將帶領大家瞭解一下美國房產對比國內房產投資的
優勢。

產權性質：永久產權 VS 70年產權
國外大部分房產屬於私有財產制度，而在美

國購買房屋、包括土地，都屬於投資者的私有財產
，產權更是永久性。房產所有人有權買賣、贈送，房
產所有人死後，合法繼承人有權繼承這些財產，美
國土地都是永久制的，屬於業主並且可以永久傳
承下去。而中國的住宅產權是70年期限，即相當於
花大價錢，為自己和家人“租”來一套70年的房子。
中國憲法規定，城市的土地屬國家所有，農村的土
地屬集體所有，因此房屋所有人有房屋的所有權，
但是沒有土地的所有權，只有土地的使用權，合法
繼承人有權繼承房產所有權和土地使用權。

房產制度：制度完善 VS 有待完
善

美國房地產投資市場已經歷經多年，因此在
制度方面較為完善，有許多的協力廠商機構來協

助買賣房屋的進程，包括：估價公司，房屋檢查，公證公司，銀
行、以及經紀人制度，產權保險公司等等，能更有效地保證房
屋買賣的公平合理。

而中國的房地產市場近十年才剛剛起步，無論是仲介制
度還是買賣過程，都存在許多問題。房地產市場的投機行為
遠超於實際需求。

房屋價格：美國房價不高，
甚至低於中國

根據美國房產機構Zillow統計資料顯示，目前美國房產
價格中位數是22.68萬美元(約合148萬人民幣)，這個價格在
中國大多數城市中，都顯得平易近人。

美元資產，抗風險能力強
美元是全球範圍內流通最廣的國際貨幣，雖然最近有受

到疫情影響，但仍不足以撼動其霸主地位。因此，投資美國房
產更具有抗風險的能力。

由此看來，買房的後悔沒有買到更大的房產，租房的遺
憾沒有在前幾年能看到美國房產的優勢。想要通過投資移民
到美國的朋友們，不如及時抓住現在的機遇，選擇合適自己
的房產項目，為自己的財富增值、為家人的優質生活創造可
能。（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

收益直接與風險掛鉤，這一點對於每一位投資者來說是
至關重要的。所有投資都是如此，購置房產也不例外。低風險
高收益幾乎是不存在的，只有長期不斷給房產增值才能實現
。

高收益的風險相應也就大
從經驗來看，如果給房產增值的話，一般高收益的房產

維護費用也相應很高，短租較多，離學校、公司和各項生活設
施比較遠，再次出手難度或很大。

中等收益比高收益更穩
最好長期租給收入水準中上，工作穩定的專業人員，這

樣不僅能保證收益穩定，也減少了許多不必要的麻煩。因為
收入水準較低、工作更換頻率高的租客可能流動性比較大，
也就增加了房產空置的時間。

投資收益中等且穩定要優於波動大的高收益。換句話說
，年收益穩定在7000美元要比有時候年收益9000美元，但
有時只有5000美元來得好。原因很簡單：如果投資收益不穩
定的話就很難規劃未來的投資計畫。

瞭解抵押貸款對收益的影響
在美國貸款購房的主要好處就是你能夠只付20%~30%

的價錢拿到房子。
舉個例子，如果房產價格是15萬美元，每年增值5%，那

麼5年以後房價就是19.15萬，增長了41500美元。如果首付支
付30%（也就是4.5萬），那麼回報就是92%（而不貸款買房的

投資者收益率是27%）。時間越久收益越高，因為
貸款的餘額不斷減少。

也就是說，貸款買房之後現金-現金收益會
高出很多，但同時成本也會增加。這些支出大部
分可以通過出租來抵消，但如果貸款買房的話，
最開始的幾年幾乎不可能通過出租來獲得多少
收益。

短租和長租的收益
短租（純房產投資）和長租（半投資半度假房

產）是天差地別的。長租房是一種將租金和再出
售收入最大化的手段。如果處理得好的話，月收
入將會十分穩定，收益也會很高。

度假屋也能獲得收益，但收益並非長期的。
有時候收益比較好，有時候沒法獲得收益（但是
還需要交一系列管理費用）。

思考如何將收益進行再投資
成功的投資很重要的一點就是要瞭解複合

增長。愛因斯坦稱之為“最偉大的數學發現”，其
他人稱之為“世界第八大奇跡”。

舉一個簡單的例子：投資者的房產每月淨收益是500美
元。如果將這500美元投資到年度成本百分率為3%的債券，
那麼20年後收益就是16.55萬美元。這部分只是收入。那麼房
產價格呢？過去12年有升有降，但美國房價從2001年至今年
增長達到了4.5%。

保守的估計，今後20年美國房價年增長為2.5%。那麼10
萬美元的房產就成了16.3860萬美元。所以投資者之前投資
10萬的房產，現在就超過32.6萬了。當然這裡還是很保守的
估計。因此房產投資應該成為投資者的長期收入和退休計畫
的一部分。

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

美國房產投資收益經驗美國房產投資收益經驗



AA33房地產現況3Status of Real Estate

星期一       2021年12月20日       Monday, December 20, 2021

法治天地

利用职务便利为有关单位或个人在承揽工

程、承租土地及设备采购等事项上谋取利益，

伙同其妻子及妻子弟弟等人非法收受人民币2.3

亿余元和美元 12万元，还将受贿所得通过地下

钱庄转移至境外，先后在 4个国家购买房产、

国债等……12 月 9 日，最高人民检察院发布第

三十二批指导性案例，其中就披露了这起“彭

旭峰受贿，贾斯语受贿、洗钱违法所得没收案

”。

2010 至 2017 年，彭旭峰利用担任某市住房

和城乡建设委员会副主任、轨道交通集团有限

公司党委书记、董事长等职务上的便利，为有

关单位或个人在承揽工程、承租土地及设备采

购等事项上谋取利益，单独或者伙同妻子贾斯

语及妻子弟弟彭某一等人非法收受财物共计折

合人民币2.3亿余元和美元12万元。其中，彭旭

峰伙同妻子贾斯语非法收受他人给予的财物共

计折合人民币31万余元、美元2万元。

2015 至 2017 年，彭旭峰安排彭某一使用两

人共同受贿所得人民币 2085 万余元，在长沙市

购买7套房产。

2015 年 9 月至 2016 年 11 月，彭旭峰安排彭

某一将两人共同受贿所得人民币 4500 万元借给

邱某某；2016年 11月，彭旭峰和彭某一收受他

人所送对邱某某人民币 3000 万元的债权，并收

取了 315 万元利息。这 7500 万元债权，邱某某

以北京某国际投资咨询有限公司在某商业有限

公司的40%股权设定抵押担保。

2010 至 2015 年，彭旭峰、贾斯语将收受有

关单位或个人所送黄金制品，分别存放于彭旭

峰家中和贾某（贾斯语亲属）、蔡某（贾斯语

亲属）家中。

2012 年至 2017 年，贾斯语将彭旭峰受贿犯

罪所得人民币 4299 万余元通过地下钱庄或者借

用他人账户转移至境外。

2014 年至 2017 年，彭旭峰、贾斯语先后安

排彭某一等人将彭旭峰受贿款兑换成外币后，

转至贾斯语在其他国家开设的银行账户，先后

用于在 4个国家购买房产、国债及办理移民事

宜等。

2017年 4月 1日，湖南省岳阳市检察院以涉

嫌受贿罪对彭旭峰立案侦查，查明彭旭峰已于

同年 3月 24 日逃匿境外。同年 4月 25 日，湖南

省检察院对彭旭峰决定逮捕，同年 5月 10日，

国际刑警组织对彭旭峰发布红色通报。

2017 年 4 月 21 日，岳阳市检察院以涉嫌受

贿罪、洗钱罪对贾斯语立案侦查，查明贾斯语

已于同年 3月 10 日逃匿境外。同年 4月 25 日，

湖南省检察院对贾斯语决定逮捕，同年 5月 10

日，国际刑警组织对贾斯语发布红色通报。

湖南省岳阳市人民检察院派员出庭，图为

检察员宣读《没收违法所得申请书》。

2018年 9月 5日，岳阳市检察院将本案移交

岳阳市监察委员会办理。岳阳市监察委员会对

彭旭峰、贾斯语涉嫌职务犯罪案件立案调查，

并向该市检察院移送没收违法所得意见书。

2019 年 6 月 22 日，岳阳市人民检察院向岳

阳市中级人民法院提出没收违法所得申请。利

害关系人贾某、蔡某、邱某某在法院公告期间

申请参加诉讼。其中贾某、蔡某对在案扣押的

38万元提出异议，认为在案证据不能证明该 38

万元属于违法所得，同时提出彭旭峰、贾斯语

未成年儿子在国内由其夫妇抚养，请求法庭从

没收财产中为其预留生活、教育费用；邱某某

对检察机关没收违法所得申请无异议，建议司

法机关在执行时将冻结的某商业有限公司 40%

股份变卖后，扣除 7500 万元违法所得，剩余部

分返还给其公司。

2020年 1月 3日，岳阳市中级法院作出违法

所得没收裁定，依法没收彭旭峰实施受贿犯罪

、贾斯语实施受贿、洗钱犯罪境内违法所得共

计人民币 1亿余元、黄金制品以及境外违法所

得共计5处房产、250万欧元国债及孳息、50余

万美元及孳息。同时对贾某、蔡某提出异议的

38万元解除扣押，予以返还；对邱某某所提意

见予以支持，在执行程序中依法处置。

由于该案涉嫌受贿、洗钱犯罪数额特别巨

大，涉案境外财产分布在 4个国家，涉及大量

通过刑事司法协助获取的境外证据。检察机关

发挥提前介入作用，对监察机关提供的案卷材

料进行全面审查，详尽梳理案件涉及的上下游

犯罪、关联犯罪关系以及电子证据、境外证据

、再生证据等，以受贿罪为主线，列明监察机

关应予补充调查的问题，并对每一项补证内容

进行分解细化，分析论证补证目的和方向。经

过监察机关补充调查，进一步完善了有关受贿

犯罪所得去向和涉嫌洗钱犯罪的证据。

在案证据显示彭旭峰、贾斯语将受贿所得

转移至 4个国家，用于购买房产、国债等，其

中对在某国购买的房产，欠缺该国资金流向和

购买过程的证据。检察机关认为，贾斯语通过

其外国银行账户向境外某公司转账 59.2 万美元

，委托该境外公司购买上述某国房产，该公司

将其中 49.4 万美元汇往某国，购房合同价款为

43.5 万美元。同一时期内彭旭峰多次安排他人

，将共计人民币 390 余万元（折合 60 余万美元

）受贿所得汇至贾斯语外国银行账户，汇款数

额大于购房款。因此，可以认定彭旭峰、贾斯

语在该国的房产高度可能来源于彭旭峰受贿所

得，应当认定该房产为违法所得予以申请没收

，并依法提出没收申请。利害关系人及其诉讼

代理人均未提出异议，法院裁定均予以支持。

《最高人民法院、最高人民检察院关于适用

犯罪嫌疑人、被告人逃匿、死亡案件违法所得没

收程序若干问题的规定》明确规定对于洗钱犯罪

案件，可以适用特别程序追缴违法所得及其他涉

案财产。检察机关在办理贪污贿赂犯罪案件中，

应当加大对涉嫌洗钱犯罪线索的审查力度，对于

符合法定条件的，应积极适用违法所得没收程序

追缴违法所得；对于适用违法所得没收程序案件

，适用“具有高度可能”的证明标准。经审查，

有证据证明犯罪嫌疑人、被告人将违法所得转移

至境外，在境外购置财产的支出小于所转移的违

法所得，且犯罪嫌疑人、被告人没有足以支付其

在境外购置财产的其他收入来源的，可以认定其

在境外购置的财产具有高度可能属于需要申请没

收的违法所得。

共同犯罪中，主犯对全部案件事实负责，

犯罪后部分犯罪嫌疑人、被告人逃匿境外，部

分犯罪嫌疑人、被告人在境内被司法机关依法

查办的，如果境内境外均有涉案财产，且逃匿

的犯罪嫌疑人、被告人是共同犯罪的主犯，依

法适用特别程序追缴共同犯罪违法所得，有利

于全面把握涉案事实，取得较好办案效果。

该案彭旭峰涉嫌受贿犯罪事实，大部分系

伙同彭某一共同实施，彭某一并未逃匿，其受

贿案在国内依照普通刑事诉讼程序办理，二人

共同受贿犯罪涉及的部分境内财产已在彭某一

案中予以查封、扣押或冻结。检察机关审查认

为，本案系利用彭旭峰的职权实施，彭旭峰系

本案主犯，对受贿行为起到了决定作用，宜将

彭某一案中与彭旭峰有关联的境内财产，如兄

弟二人在长沙市购买的房产、共同借款给他人

的资金等，均纳入违法所得没收程序申请没收

。利害关系人及其诉讼代理人和彭某一对此均

未提出异议。法院作出的违法所得没收裁定生

效后，通过国际刑事司法协助申请境外执行，

目前已得到部分国家承认。

受贿超2.3亿、境外多处购房
“红通人员”彭旭峰违法所得没收案详情披露
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沒綠卡可以在美國買房嗎沒綠卡可以在美國買房嗎？？

沒綠卡能在美國買房嗎？買了能住嗎？這兩個問題可能
是經典問題，很多時候小編都會被問到，今天我們就來全面
解答一下！首先我們要明白，什麼是美國綠卡？

美國的綠卡簡稱的是美國的永久居民卡，是外國人想要
在美國境內居住的永久性的居民身份的一種身份證件，類似
中國的居民身份證。但是綠卡也是有使用期限的，綠卡並不
是永久使用的，一個合法的永久居住在美國境內的並且在美
國以永久身份居住了5年之後，或者是和美國的公民結婚3
年的就可以申請成為美國的公民，公民比居民享有更多的權
利和義務。同時可以獲得選舉和被選舉的權利。美國的綠卡
是很關鍵的。

美國綠卡的範圍和條件？

美國的美國國籍和移民法明確地規定了綠卡的範圍和
條件，綠卡持有者的條件首先是沒有美國國籍，同時也沒有
具備美國公民身份的外國人才能辦理綠卡。

沒有綠卡也能房子！但是不能長期居住！
沒有綠卡，在美國也是可以居住，但只是沒辦法有永久

居留權，也無法享受美國政府規定的福利。一般來說，在一
年當中，如果在美國境外停留的時間不超過6個月，不會有
任何問題。在美國沒有綠卡就算是您買房了也是不能長期
居住的。綠卡的使用範圍是非常廣的，除了沒有選舉權和被
選舉權以外，享有綠卡的居民是能夠享有和美國境內本國
居民同等的待遇。

美國人和外國人買房有何區別?
基本沒有太大的區別。從房屋類型來說，無論是商業樓

宇、土地還是住宅，都是開放的市場，但在紐約，有一種房屋
類型，對國外投資人限制較多，就是合作公寓(Co-op)，由於

審查嚴苛，一般外國人不會購買。

外國人在美國買房可以貸款嗎？
從購買手續來講，所有的流程和提供的材料都是一樣的

，外國人也可以申請美國的貸款。貸款比例是60%。有些銀行
和貸款機構提供給外國人的貸款計畫，可能利率和貸款金額
，以及提供的材料有些不同。

從稅務的角度來看，外國人買房同樣享受許多稅務的減
免措施。只要這些外國人在美國報稅，比如他買房自住，申請
了貸款，那麼年終可以申請地稅和貸款利息的抵扣。還有買
房投資的外國人，有出租收入，年終報稅時也可以將一些費
用進行稅務抵扣。

這三種“外國人”可以在美國買房嗎?
1. 持工作簽證H1B的人：在賣房時可以享受和美國人一

樣的自住房免稅條款。
2. 留學生：父母希望給孩子當地買房。最好直接給孩子

錢，以孩子的名義買房。
3. 持旅遊簽證：可以以個人名義買房。
哪些外國人適合用公司的名義買房?
金額巨大的投資型房產，尤其會牽涉到贈予稅和遺產稅

問題的房產。舉例說明，有一位來自香港的公司高管看中了
一套價值千萬的房產。他請專業的稅務公司對房產購買進行
稅務規劃。專業的報稅人員在得知X先生將用個人名義購買
房產時，謹慎提醒X先生，房產價值昂貴，應該規避高達40%
遺產稅的風險。X先生不以為然，還是以個人名義購買了。不
料兩年後這位房主因病去世，房產由二十多歲的兒子來繼承
。美國聯邦稅局徵收40%的遺產稅，州也要徵收10%的遺產
稅。兒子只好賣掉房產來繳稅。

這是因為外國人在美國境內的房產在轉讓時需要交贈
與稅或遺產稅。美國身份的居民也有贈與稅和遺產稅，但每
個人一生有543萬美金的免稅額。但是外國身份的人將美國
財產進行贈予或繼承的時候，終身免稅額只有6萬美金，在6
萬美金之上最高要繳納40%的贈與稅或遺產稅。所以，X先
生的房產只有6萬美金可以免稅，房產的剩餘價值都要繳稅
。

如果是公司就大不一樣了，而且這個公司建議是在國外
註冊的公司。因為，X先生不是將美國房產轉給孩子，而是轉
讓外國公司的股權，這樣就不用交美國贈與稅或遺產稅了。

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

01.美國房產投資的“稅務三核心”
1. 有收入需要交稅
只要你的房產產生收入，就需要交稅。如果房產沒有出

租，沒有銷售，不需要申報美國個人所得稅。
2. 淨收入需要交稅
和中國不同，美國的計稅基礎建立在淨收入基礎上，而

不是毛收入。分清這一點，對我們理解一些納稅的知識和操
作很重要。

3. 聯邦和州都有稅
美國存在兩級甚至3級的稅收制度，一般有聯邦稅和州

稅，所以納稅要看所持有房產屬於哪個州。比如，你在加州和
華盛頓州各有一套房子，淨收入為10萬美元，這時候兩套房
產的申報情況是不同的，因為加州有州稅，而華盛頓州沒有。

針對美國的兩級稅收申報體系，要特別注意這一點，如
果房產在課稅州，比如加州，紐約州，千萬不要忘記除聯邦稅
以外，還要申報州稅。而有的州則不需要，比如我們經常投資
房產的佛州就不需要申報州稅，為免稅州。

02.房產投資的課稅基礎：淨收入
淨收入=收入 - 成本與費用

理解什麼是“淨收入”、收入、成本與費用，對我們理解如
何納稅申報有很大幫助。

先來說房產收入，它包括租客繳納的房租、租客繳納的
洗衣費、租客代墊的水電費……

疑問1：租客代墊的水電費是什麼？這怎麼算？
再來說成本與費用，這部分很關鍵，財稅專家建議儘量

收集全面，因為這部分直接關乎你的淨收入，也就是你的納
稅申報金額基數。你的成本費用收集得越全面，納稅的部分
就越少。

成本與費用部分包括租賃仲介費，房屋管理費，地稅，水
電費，修理費，房屋折舊等等。其中，有幾項費用一般人很容
易忽略，比如房屋管理費，地稅。

疑問2：房屋管理費的收據我怎麼沒有拿到？地稅每個
地區都一樣嗎？

還有房屋折舊的開銷，這是很多美國房產投資者在稅務
申報的時候容易忽略的一點，也是最重要的一項開銷。財稅
專家建議一定要把房屋折舊放在稅表中，這樣一來淨收入會
很低，甚至沒有，所以申報稅款也會很低或者為0。

疑問3：房屋折舊是什麼？這個如何計算，又如何幫助減
少稅負呢？

針對以上問題，財稅專家給大家提了幾個房產投資稅務

的Tips：
‧保留好各類費用收據
‧務必進行房屋折舊
‧昂貴房屋二人或多人持有
‧儘量使用銀行貸款購置房產
（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

在美國買房在美國買房，，怎樣降低納稅負擔怎樣降低納稅負擔
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報稅季必看報稅季必看！！哪些收入是免稅的哪些收入是免稅的？？

每年的報稅截止日期是4月中旬，今年確定申報時間從
1月28日到4月15日(除了緬因州或麻塞諸塞州的納稅人可
到4月17日)。

此外，在2020納稅年度，標準扣除額將增加到24800美
元，對於聯合申報的已婚納稅人將增加400美元。對於單個
納稅人來說，這將增加200美元到12400美元。

不管什麼身份，只要在美國有合法的收入都需要報稅。
美國報稅是個技術活，更頭大的是，每年的關於報稅的政策、
稅率、抵免額等等都會有或多或少的變化，如果沒弄清楚報
稅就變得更加困難。

個人報稅時會遇到的問題
01我並沒有欠稅，那還要報稅嗎?
注意：不欠稅≠不用申報!
很多情況下，新移民的海外完稅，子女稅收抵免等都可

以降低甚至免除稅金。但是，即使最終算下來沒有任何稅金，
還是依然要按時提交稅表，否則會產生罰金。

以投資移民或傑出人才項目移民美國的納稅人大多超
過申報標準，需要按時進行稅務申報。

02哪些人將成為美國的稅務居民?
美國的稅務居民的全球收入都需要向美國申報和納稅。

除了美國公民和美國綠卡持有人(根據美國稅法，新移民自
登陸之日起，即作為綠卡持有者，自動成為美國稅務居民)，
持有工作簽證或學生簽證的外來居留人員，都需要在報稅季
上報自己過去一年的全球收入情況。

03遞交移民申請未獲綠卡，需要報稅嗎?
對於很多正在辦理美國EB-5投資移民的申請人而言，

雖然尚未拿到綠卡，但因為參與投資的美國EB-5區域中心
專案有所屬的收益，即有了美國境內的收入，因此仍需要以
外國人的身份並通過EB-5專案的K-1審計表格進行稅務申
報。

04美國稅務申報涉及哪些範圍?
美國實行全球稅務申報，因此需要申報全球範圍內的收

入，具體如下：
(1)美國境內：主要包括在美的工資獎金收入、自營收入、

銀行利息收入、股息分紅、股票買賣收益、房屋租金收入、

EB-5 移民項目收益等;
(2)美國境外：主要包括工

資獎金收入、自營收入、銀行
利息收入、股息分紅、股票買
賣收益、房屋出租收入、特許
專利權費等。

(3)美國以外的海外特定
金融資產：現金存款、基金、股
票、PE、信託、持有公司的股份
、人壽保險的現金價值等隨時
可變現的資產。

美國報稅基本步驟
01收集準備納稅所需的

必要資訊
收集準備納稅所需的必

要資訊。從雇主或者前雇主那
裡獲得的稅務相關檔，包括
W2表格，財產稅、學校稅、部
分利息、可扣除費用(例如醫

療或者工作時的相關作用)的收據以及其他的檔。
一般受薪雇員可以拿到W2表，獨立承包商則會拿到

1099-MISC 表。一般在 1 月 31 日之前都能收到 W-2 或
1099-MISC表格，如果在2月15日之前還未收到相應的表格，
可聯繫美國國稅局解決。

02確認需要申報的表格
由於美國的稅法複雜，往往會有好幾張不同的申請表格

適合您(但每張表格的計稅規則有差別)，因此為了不過多的
繳納稅款，最好選取合適的表格填寫，如果對於填寫哪些表
格仍不確認，可以去國稅局的官網查詢，也可以諮詢專業代
理機構或會計師。一般可申請提交稅款的表格為1040EZ、
1040A、1040。

其中由於1040EZ和 1040A不能申請逐項扣除，所以一
般美國納稅人都是通過填寫1040表格，獲得更大的稅務減
免，當然表格填寫的內容也更複雜一些。

03計算獲得調整後收入
在報稅過程中，政府允許從納稅中扣除某些免稅的項目

，包括醫療保險費，車輛登記費，搬家花費，學生貸款利息等
專案，同時需要提供相應的收據、票據或者付款單，來證明這
些項目是合法扣除。最終，從去年的收入中，扣除這些免稅項
目，即為調整後的總收入。

04計算稅額
計算稅額過程中可分為應納稅額、免稅額、減稅額、其他

應納稅額和已支付的稅額等。首先，將所有填寫的應納稅額
相加，扣除免稅部分和減稅部分，包括外國稅收減免，住宅能
源優惠等專案獲得總的應納稅款。

在列出本年支付過的其他有關稅種和已經繳納過的稅
款等已納稅款後，如果應納稅款大於已納稅款，則需計算欠
稅額;如果已納稅款大於應納稅款，則需計算退稅額。

在美國哪些收入是免稅的？
在美國有些你獲得的收入是可以免稅的，當你計算總收

入決定是否要提交報稅單的時候，不要包括你的免稅收入。
但是要記錄你的免稅收入，以下收入是免稅的：

1. 子女撫養費
2. 福利待遇收入

3. 由於個人死亡而獲得保險收入
4. 某些國家或者政府發放的利息
5. 根據某些長期的保險合同，獲得意外和健康保險金
6. 某些通過繼承獲得的財產
7. 國退伍軍人事務部發放的福利
8. 由於工傷或者生病，獲得的員工補償
9. 從教育儲蓄帳戶獲得的金額
10. 從醫療儲蓄帳戶支出
11. 羅斯IRA資金分發
12. 從醫療儲蓄帳戶支出的醫療費用
13. 撫養人的健康醫療支出費用
14. 2001年9月10日之後軍隊服役人員死亡者家屬的撫

恤金
15. 由國防部在2003年11月11日支付的，家庭補助計畫

費用
16. 2002年之後，由軍隊支付的家屬照顧計畫協助金額

美國稅務減免的專業術語
調整後總收入：調整後總收入是指你一年中的收入所得

包括工資，紅利，投資所得減去開銷例如個人退休帳戶(IRA)
，商業支出，交通費，生活費等。抵減項(Deductions)是指國稅
局允許你在調整後毛所得的基礎上再次進行扣除的項目。調
整後毛所得是你預估年度應繳納多少稅款的第一步。當然最
好解決稅收減免的方法是回憶過去是否還有其它支出，並且
找出當時的支付單。

稅額扣除(Credits)
稅額扣除(Credits)在計算出你的調整後總收入AGI後，

下一步就是使用政府稅務減免來減少你所欠的稅務。稅務減
免比抵減項(deductions)更加有優勢，因為他們是直接減去
你所要繳納的稅款，而不是減少收入額。向有執照的專業人
員進行諮詢，可以讓你瞭解哪些稅務是可以減免的。

標準扣除額(Standard Deduction)
標準扣除額(Standard Deduction)是指納稅人可以從納

稅收入中固定扣除的金額。所有申請者都有權享受標準扣除
額，並且由納稅人的納稅狀態決定。因為物價上漲，每年的標
準扣除額都會變化，如果你想獲得現在的標準扣除額需要尋
找一個專業的律師的幫助。

列舉扣除額(Itemized Deduction)
列舉扣除額(Itemized Deduction) 與標準扣除額一樣，

都是國稅局給予納稅人降低調整後總收入的優惠之一。列舉
扣除額包括醫療支出、其它稅務如不動產稅(Property Tax)、
抵押利息，各種捐款，災害損失(Casualty Loss)，偷竊損失，員
工支出，以及各種減免等賭博損失都歸類在此。.如果你列舉
出這些，確定他們能夠最大程度地幫助你減少稅務。

免稅額(Exemption)
免稅(Exemption)這是國稅局允許納稅人通過減除你為

他人花費的費用減少你的稅收收入額。你可以以自己的名義
，配偶，子女申請免稅。國稅局允許一定數額的免稅額，免稅
的金額是在調整後總收入基礎上扣除的。你個人的免稅額是
與免稅項，標準扣除額，列舉扣除額，是另外計算的。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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20212021財年報稅季有這些變化和注意事項財年報稅季有這些變化和注意事項
根據美國國稅局（Internal Revenue Service）的一份聲

明，自2020年12月27日稅法變更（提供第二輪紓困援助）之
後，國稅局需要額外幾周時間對稅務系統進行程式設計和測
試，這對確保該機構系統的平穩運行至關重要。如果在沒有
完成這一工作的情況下展開2021年報稅季的工作，將有可
能導致納稅人收到退稅的時間大幅延遲。

國稅局局長查克•雷蒂格（Chuck•Rettig）公開表示，
為報稅季進行的準備工作是一項艱巨的任務，如同派發直接
援助金一樣，國稅局為此一直在不停地工作。

鑒於疫情大流行的狀況，今年的報稅季將會是美國歷史
上最為重要的一次。將確保美國人民在迅速獲得退稅的同時
，也能使符合資格的美國人儘早收到剩餘的疫情援助款。

根據國稅局的消息，上一年度美國的人均退稅額超過2,
500美元。

國稅局同時預測今年全美將提交超過1.5億分納稅申報
表，而2021年的報稅截止日為4月15日（星期四）。

以下是國稅局發佈的2021財年度報稅季四個重要的時
間節點：

-2月12日，星期五。美國國稅局開啟2021財年報稅季。
個人納稅申報表開始接受並受理。

-4月15日，星期四。提交2020財年納稅申報表或申請延
長提交時間的截止日期。

-4月15日，星期四。為避免欠利息和罰款，應繳納2020
財年度稅款的截至日期。

-10月15日，星期五。申請人提交2020財年納稅申報表
延期的截止日期。

2021財年報稅季發生的變化
—標準扣除額將提高
•單身及已婚夫婦的扣除額將提高至12,550美元
•聯合報稅的已婚夫婦（Married Filing Jointly），以及

符合條件且扶養子女的鰥寡者（Qualifying Widow(er)）扣除
額將提高至25,100美元

•戶主（Head of Household）的扣除額增加到18,800
美元

•有三個或三個以上子女的合格納稅人在2021年最
高收入抵免額為6,728美元，填表時須提供其它類別的最高
收入抵免額、收入門檻和扣減額比例遞減（phase-out）

根據《減稅與就業法案》規定，2021年沒有個人免稅額
（personal exemption），與 2020年一樣為0

•2021年對枚舉抵扣項目（itemized deductions）則跟
2019、2018年一樣沒有限制

•2021納稅年度的替代性最低稅收免稅額為73,600
美元，並開始逐步遞減為523,600美元（夫妻共同申報的免
稅額為114,600美元，其免稅額開始逐步遞減為1,047,200美
元）。對比2020年的免稅額為72,900美元，並開始逐步遞減
為518,400美元（已婚夫婦共同申請免稅額為1,036,800美元
，並開始逐步遞減113,400美元）。

—其他變化
•2021年醫療保健靈活開支帳戶的儲蓄額仍為2,750美

元，自助餐廳福利計畫（Cafeteria Plan）的最高結轉金額調
整至550美元，比2020年增加50美元；合格交通附加福利的
每月限額仍為270美元，合格停車費的每月限額也是270美
元。

•2021稅務年度，在醫療儲蓄帳戶中擁有自費保險的參
保人，其年度自付額不得低於2,400美元，但不得超過3,600
美元；對於自費保險的年度最高自費金額為4,800美元，比
2020年增加50美元；

有家庭保險的參保人，年度自付額的下限為4,800元，但
不能超過7,150元，比2020年增加50美元；家庭保險的年度
自付費用限額為8,750美元，比2020年增加了100美元。

• 對於2021年期間去世的死亡者遺產，其基本免責金
額為1,170萬美元，對比2020年為1,158萬美元；收養子女的
最高抵免額從去年的14,300美元提升至14,440美元。聯合申
報者用於確定終身學習稅收抵免的總收入金額為119,000美

元。
•2021稅務年度，境外所得豁免額為108,700美元，對比

2020稅務年度為107,600美元。
—相關退稅政策
•2021年的報稅規定與過去大致相同，但是與以前不同

的是，2020年大多數民眾都有收到政府發送的紓困金。大多
數人應該都在2020年內收到了第一波的紓困金（每人1200
美元），申報及退稅規則為：有收到紓困金的納稅人應該收
好 Notice-1444紓困金額支付通知，並與其他報稅資料一同
出具附上（僅申報，不用繳稅補稅）

•紓困應稅額減免（Recovery Rebate Credit）規則為針
對沒有收到紓困金的民眾；或是收到的紓困金但是個人收取
額度少於1200美元、已婚聯合申報收取額度少於2400美元、
每個孩子收取額度少於500美元的情況，可能符合申請Re-
covery Rebate Credit的資格。注意：僅適用於符合資格收到
相應紓困金卻未收到足額費用的納稅人，如果本來就沒資格
領取的則不符合該項減免。

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

在美國，房產有兩個重要特徵：
第一，房主就是地主，屋主對房屋及所

在土地擁有永久所有權；

第二，房屋與土地均要繳
稅，房地產稅的徵收屬於州及
地方政府許可權，全美各地的
稅率大不一樣。

全美各地房產徵稅的基
本因素有兩個：估價與稅率，
這兩個因素決定了房產稅的
數額。

舉例來說，如果一棟房產
的估值是20萬美元（房產估值
包括土地價值及房屋價值），
而年稅率是1%，則該房產所交
年度稅額為 20 萬乘以 1% =
2000美元。而這兩個因素中的
任何一個如果有變化，就會影

響到交稅額。
從全美50個州來看，新澤西州的房產稅

率最高為2.44%、夏威夷最低為0.27%；而從
房產價值看，夏威夷最高，房屋中間值為56.3
萬美元，密西西比最低為10.6萬美元。

在房產稅中，雖然估價與稅率都起作用
，但對每一個房主來說，這兩個因素起的作
用是很不同的：稅率對每一個房主一視同仁
，沒有差別，而房產的估價則每一棟房屋都
不同，因此對於房主來說影響更大。

1978年加利福尼亞州通過了一個在全
美有示範作用的著名法案“13 號提案”
（Proposition13），全稱為“人民限制財產稅計
畫 ”（People’s Initiative to Limit Property
Taxation），13號法案在地方政府徵收房產稅
方面有一個主要限制：

規定房屋的估價以房屋買賣時的價值
為准，只要屋主不賣出房子或不在現有地基
上加建、改建房屋，該房產便不得重新估價，

不過每年的房產價值可以
按通脹因素上調最多2%；
一旦房屋賣出，新的房主
則要按當時的市場價交稅
。

這項規定與全美大多
數州房產每年重新估價或每幾年估一次價
的做法大相徑庭，對每一個房主來說是“一
次估價定終身”，讓房主不必擔心因為房屋
價格的變動引起稅額的變動。

舉例來說，1990年以20萬美元在三藩市
買入一棟房的約翰，到2010年該房的市值已
經升到150萬美元，但因為約翰一直沒有賣
掉該棟房屋，因此該房到2010年經過通脹調
節的價值只有35萬美元，約翰就按35萬美
元交該年的房產稅，這為他省下了大筆稅金
。當約翰在2011年以155萬美元賣掉該房產
後，新的房主史密斯就要按155萬美元的房
價交稅，這個房價也會一直保留到史密斯賣
出房屋為止，直到下一個屋主接手才會按那
時的市場價計算房屋稅，以此類推。

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

美國房產稅是怎麼算的美國房產稅是怎麼算的？？
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焦点话题

新热点 新蓝海

“爸妈逐渐变老，要更加关心他们。”小杨在
北京工作，父母不在身边，所以他更加关心父母
日常的生活。除了平时给父母买东西之外，小杨
每年要给父母购买一些商业保险，安排体检，

“父母健康、平安就是我最大的期盼。”
这不是小杨一个人的愿望。随着父母变老，

越来越多的子女需要花更多的心思在父母身上。
据 《2020 年度国家老龄事业发展公报》 显

示，截至 2020 年 11 月 1 日零时，我国 60 周岁及
以 上 老 年 人 口 达 到 26402 万 人 ， 占 总 人 口 的
18.7%；我国 65 周岁及以上老年人口达到 19064
万人，占总人口 13.5%；我国老年人口抚养比为
19.7%，比2010年提高7.8个百分点。

“老年人人数在增多，如果从社会经济角度
来看，没有专门的产业去服务老年人，那就损失
了一个推动经济发展的巨大市场。从老年人角度
出发，一些刚进入老年期的老年人口的收入、教
育等水平比过去要高，他们的消费需求也更旺
盛。”中国人民大学社会与人口学院老年学研究
所副教授谢立黎表示。

老年人口人数在增多，老年人的消费需求同
样也在变大，因此，银发经济应运而生，成为新
的消费热点水到渠成。

今年 10 月，京东消费及产业发展研究院发
布的《银发经济崛起——2021老年用户线上消费
报告》 显示，银发族越来越习惯网购生活必需
品：米面粮油、纸品湿巾消费增 10 倍；银发族
也通过网购使休闲生活更丰富，旅游消费增 10
倍；银发族的“健康生活”增长很高，齿科消费
增 8倍、健康体检消费增 2倍；银发族也爱尝试
新业务，洗衣服务、生活缴费的线上消费高倍数
增长。

互联网成为银发经济的重要“发动机”，尤其
受疫情影响，越来越多的老年人开始加速拥抱数字
生活，再加上原有的线下老年消费品市场，银发经
济的市场规模将会越来越大，成为一片新蓝海。

“不仅市场庞大，需求也呈现多样化、个性
化。”北京大学研究员靳戈表示。靳戈同时是一
位摄影爱好者，他在拍摄中经常会遇到一些老年
人，“技术精湛、设备先进，还十分有激情。”靳
戈分享着他的经历。他表示，现在老年人不仅仅
是物质需求，还十分注重精神需求，比如旅游、
娱乐等，这些都可以成为银发经济发展过程中可
以挖掘的点。

银发经济的参与者不只是老年人，年轻人也
是重要的消费主体。根据相关数据显示，“80 后”

“90后”人群经常会为家里的老人购买日常用品、
健康用品及节日礼品来回报老年人，使老年人接
触到更多新的商品。“数字孝老”弥补了一些子女
无法在身边照顾父母、亲人的遗憾。

供给与需求相匹配

据艾媒咨询调研数据，2016-2020年间，中
国银发经济市场规模持续上升。2020 年已达 5.4
万亿元，年增长率为25.6%，预计2021年中国银
发经济市场规模将保持增长，达到5.9万亿元。

在采访中，记者发现，像男女装、运动装或
者亲子项目等，在商场中一般是有特定楼层或者
区域。在城市中也会有一些专门的主营某一类商
品的商业中心或者街道，比如电器、服装等。但

几乎没有涉及老年人产品的专门楼层或者商业中
心。所以，大家经常犯难“去哪儿给家里老人买
点东西？”

“年轻人给老人买衣服主要以‘暖’为主，
对款式、颜色等考虑较少。而老年人自己买，却
更多考虑是否漂亮、款式新颖。”谢立黎向记者
分享了她的观察和研究。

谢立黎还和电商平台开展合作，研究发现：
在青年人为长辈购物的清单前十中，大多是满足
基础性需要的棉衣、羽绒服、保暖套装等；但在
长辈为自己购物的清单中，出现了连衣裙和假发
这些满足更个性化需要的内容。“这种错位提醒
青年群体，要通过充分沟通了解老年人的需
求。”谢立黎表示。

我国人口老龄化的趋势逐渐加强，老龄人口
的增多，必然带来老年人消费需求的提升。相
反，市场上的对老年人产品的供给却略显薄弱。

这种变化的出现提醒的不仅是青年人，还有
市场。银发经济是满足老年人需求的经济模式，
核心是老年人，所以需要投入更多的精力来研究
和发现老年人的需求，从而能够提供有效的供
给，这样才能把老年人的消费市场做大做强。

老年人的需求变化不只是体现在物质需求
上，精神需求也逐渐增加，并且更加多样化和个
性化。

赵阿姨近几年每年至少出去旅游一回，“退
休之后，空闲时间多了，老在家呆着不如多出去
转转。”赵阿姨表示，既丰富生活，又增长见
识。今年受疫情影响一直没有成行，赵阿姨计划
着明年多出去旅游一趟补回来。《中国国内旅游
发展年度报告 2021》 显示，“一老一小”成为市
场热点。在老龄化趋势加强的背景下，老年旅
游、康养旅居等具有广阔的市场前景。

还有健康，老人现在不仅是关注疾病治疗，
还对体检、保健品、食疗食补等大健康产业十分
关注。从单纯治病到积极预防，老年人在健康消
费领域的潜力也会有更大的释放。

“随着我国人口结构的变化，‘50 后’‘60
后’逐渐进入老年阶段，这两个年龄段人群具有
更高的受教育水平、更新颖的生活理念，其消费
的主动性更强，需求开始从生存型向享受型升
级。”靳戈表示，银发经济供给端也要顺势改
变，从产品结构来看，目前的服务供给以医疗和
养老服务为主体，还要更多提供老年社交、老年
旅游、老年理财、老年教育等其他方面的服务。
从产品质量来看，不同年龄、区域、收入乃至不
同兴趣爱好的老年人具有不同的产品和服务需
求，供给侧要有足够的能力对不同老年群体的细
分化需求进行充分挖掘和识别。

《意见》 也明确提出，企业和科研机构要加
大老年产品的研发制造力度，支持老年产品关键
技术成果转化、服务创新，积极开发适合老年人
使用的智能化、辅助性以及康复治疗等方面的产
品，满足老年人提高生活品质的需求。

推动发展还需共同努力

根据预测，我国在“十四五”时期，60岁及
以上人口将要达到 3 亿规模。让老年人老有所
养、生活幸福，不仅是国家、社会和家庭的责
任，也是经济社会发展的必然要求。因此，要大
力培育和推动银发经济发展，在充分发挥养老事
业的社会效益同时，也更好地实现养老产业的高
质量发展。

总体来看，国内老龄产业发展相对滞后，老
年用品和服务供给不足。当前，中国老年用品种
类仅为 2000 多种，是日本老年用品种类的 1/
20。老年用品制造业的自主创新能力低，基础、
核心和前沿技术，大都掌握在外资企业手中。老
龄产业组织形态发育不足，缺乏龙头和品牌企
业，现有企业存在“小、散、乱、差”的现象。

《意见》提出，相关部门要制定老年用品和服
务目录、质量标准，推进养老服务认证工作。这将
有助于更多的主体参与到养老服务中，推动银发
经济兴旺起来。

“在研究中发现，我国针对养老的各项政策较
为完善，中央、地方或者各领域都有一些相应的鼓
励和支持政策，这是很好的基础。随着银发经济的
潜力进一步被发掘，会有越来越多的企业参与进
来。”谢立黎对记者表示。

例如老年人的商业保险。近年来，银保监会
鼓励保险机构发展各类老年人保险产品，丰富老
年人可选择的商业保险品种。数据显示，目前可
供老年人选择的保险产品已超过 1000 个，基本
涵盖了老年人最为关注的疾病险、医疗险、意外
险、养老险等产品。不过，与我国规模庞大的老
年人口相比，保险覆盖率仍需进一步提升。截至
目前，全国有 1.07 亿 60 岁及以上老年人持有商

业保险保单，老年人商业保险渗透率 （购买商业
保险的人数/人口总数） 为41%。

推动银发经济更好更快发展，还需要各方投入更
多的精力，共同努力。而在这个过程中，人才是关键。

无论是老年人产品的创新，还是养老服务的
供给，最终都要落实到人才的身上。产品创新，
需要有人才去了解市场并进行产品革新。养老服
务，需要有人才去进行护理等工作。尤其是后
者，我国现在急需老年护理方面的人才。

靳戈建议，要加大培养人才的力度，无论是管
理人才，还是技能人才。国内高校可以加大老年学
建设力度；职业院校要完善培养体系，培养更多适
应养老服务行业的人才。“政府还应该在培训、待
遇、职称认定等方面制定更多鼓励措施，以吸引更
多的人加入到养老服务人才队伍中。”

针对许多老人被欺诈、老年产品质量不达标
等问题，《意见》也明确指出市场监管等部门要加
强监管，严厉打击侵犯知识产权和制售假冒伪劣
商品等违法行为，维护老年人消费权益，营造安
全、便利、诚信的消费环境。

“在银发经济水平还处于发展阶段时，更加
要注重监管。要通过有效监管，改变人们对现在
老年产品市场的那些‘假冒伪劣、质量差’的不
良印象，推动银发经济健康发展。”谢立黎说。

增加供给、培养需求，银发族在2021年前三季度网购销量同比增长4.8倍

银发经济正在变得越来越有活力
本报记者 张一琪

▲ 在北京市通州区，
一家专门面向老年人的玩具
店“老有所玩”小有名气。
店铺中有约 400种适合老年
人的玩具。一些老年顾客来
这里体验、购买老年玩具，
同时也愉悦了心情、结识了
朋友。图为老年顾客在店里
体验柔力球、转手帕。

新华社记者 陈钟昊摄

◀ 近年来，老年旅游
市场越来越火热。图为今年
国庆假期，一位老年女性游
客在湖南省常德市澧县城头
山国家考古遗址公园的百日
菊花海里即兴自拍。

柏依朴摄 （人民视觉）

年届60岁的梁阿姨学会网购后，生活丰富了不少。“之
前，买点东西都是靠儿子、儿媳妇。想要什么东西，他们去
网上买。”毕竟不是自己亲自挑的，梁阿姨就下定决心自己学
网购。下载APP、绑定银行卡、学会手机支付……终于把流程
弄明白了，梁阿姨每次网购就能货比三家，“增加了不少购物
乐趣，网购真有意思！”

像梁阿姨这样的银发族日益成为网购的重要群体。根据

电商平台的数据显示，银发族在2021年前三季度网购销量同
比增长4.8倍，银发族成为消费市场的重要增长动力。银发经
济正在变得越来越有活力。

日前，《中共中央 国务院关于加强新时代老龄工作的意
见》（下称《意见》）印发，明确提出要积极培育银发经济，
并且提出了一系列鼓励和支持措施。银发经济将会成为未来
中国市场的一个重要的新的增长点。
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谈起当代俄罗斯，弗拉基米尔·

弗拉基米罗维奇· 普京，一定是个绕

不开的名字。

围绕这位执掌俄罗斯二十多年的

风云人物，争议始终不断——有人认

为他带着俄罗斯熬过了冷战后的低潮

期，基本保证了俄罗斯的大国地位；

有人认为他打击了国内的分裂主义分

子，维护了俄罗斯的统一；也有人觉

得普京在经济上缺乏建树，只会靠卖

能源过日子……

但无论怎样，普京的铁腕作风的

确让人印象深刻。在互联网上，普京

一直有“大帝”和“新沙皇”的称号

，调侃意味明显。玩笑归玩笑，不过

俄罗斯真有一支被戏称为“皇俄”的

势力，正在积极地谋求复辟君主专制

。

普京，正是他们心目中最理想的

君主人选之一。

兵锋直指克里米亚

所谓“皇俄”，其实就是目前俄

罗斯国内的右翼、极右翼、民族主义

分子和新纳粹等多股势力合流的表现

。有趣的是，从原则上来说，皇俄派

系的主张是“在俄罗斯重建君主制”

，至于这个君主究竟由谁来担任反而

是次要问题。

究竟请是普京上位，还是将在二

月革命中被推翻的罗曼诺夫家族后裔

从海外接回来，或是另立新君，皇俄

派系内部还没有达成一致。只是鉴于

普京在俄罗斯的声望，目前派系里拥

戴普京登基的呼声是最高的。

和西欧那些只会在街头喊喊口号

的“社会活动家”有本质不同，皇俄

势力有一套完备的组织架构。

有政党。俄罗斯自由民主党，在

2021年俄罗斯杜马选举中得票7.49%

，是仅次于执政党统一俄罗斯党和俄

罗斯共产党的议会第三大党。

有资本。俄罗斯亿万富翁康斯坦

丁· 马洛费耶夫一手缔造的俄罗斯著

名投资集团——马歇尔资本伙伴基金

提供支持。

有理论。俄罗斯历史教育双头鹰

发展协会，由马洛费耶夫资助的研究

和发展君主制的组织。更重要的是，

这帮人是真的敢舞刀弄枪的。

在很多人的印象里，2014年克里

米亚事件的大概脉络是乌克兰内乱，

俄罗斯派兵进驻，“独立公投”后并

入俄罗斯。而现实世界里发生的故事

要比这精彩得多。

对于俄罗斯人而言，克里米亚有

着非比寻常的意义。它不仅是俄国人

心心念念的黑海良港，更是苏联分家

时本应归属自己，却被乌克兰划走的

白月光。

在乌克兰危机爆发前，皇俄势力

就认为乌克兰一旦内乱，俄罗斯就有

机会取回克里米亚，大金主马洛费耶

夫为此招纳了不少俄军里的皇俄分子

。其中，就有特种部队格鲁乌(GRU)

前成员、后来在克里米亚和乌东战争

里大显身手的伊戈尔· 吉尔金（化名

斯特列科夫）。

克里米亚主要以俄罗斯族为主，

因此相对亲俄，吉尔金联系上了克里

米亚实力派、同为皇俄主义者的谢尔

盖· 阿克肖诺夫（现任克里米亚共和

国行政长官）。

双方约定，如果乌克兰有事，阿

克肖诺夫立刻打出要求克里米亚加入

俄罗斯的旗号。而吉尔金则会带着雇

佣兵前来支援，通过军事力量的存在

，造成克里米亚的实质性独立，随后

再以加盟共和国身份并入俄罗斯联邦

。

2013年11月，时任乌克兰总统亚

努科维奇拒绝签订一份与欧盟的自贸

协定。消息一出，乌克兰的亲欧派纷

纷走上首都基辅的街头，举行反政府

示威。

最初，抗议的规模并不大，只有

几百人，但乌克兰亲俄派与亲欧派之

间的政治斗争早已延续多年，再加上

西方国家为最大程度地压制俄罗斯的

战略空间，迫不及待地想要推翻这届

亲俄的乌克兰政府。反对派和西方国

家一拍即合，街头抗议演变成了颜色

革命。

动乱期间，皇俄势力一直潜伏在

基辅暗中观察。2014年1月，他们得

出“亚努科维奇政府必定顶不住欧美

代理人压力，倒台只不过是时间问题

”这一结论后，整个皇俄体系都在马

洛费耶夫的指导下行动了起来。

同年2月，吉尔金从基辅回到克

里米亚，通知阿克肖诺夫准备起事。

而上面提到的亿万富翁马洛费耶夫则

将早就制定好的行动计划汇报给了俄

高层。随后，吉尔金带着几百名武装

者和大量武器弹药赶往克里米亚，与

阿克肖诺夫密切配合，迅速控制了当

地局势。

这个过程中，乌克兰国内的很多

皇俄分子也来到了克里米亚。其中最

有名的，应该就是靠着颜值火遍全网

的娜塔莉亚· 波克隆斯卡娅。

值得注意的是，俄罗斯官方的介

入度始终很低，不仅在皇俄势力几乎

完全控制了克里米亚局势后，才开始

向外界公开表示自己正考虑“让克里

米亚回归俄罗斯”，更要求在克里米

亚行动的俄罗斯特种部队成员撕下所

有能表明自己身份的标志——哪怕他

们身着俄军迷彩，还携带着制式的俄

军现役装备。

当时，普京甚至声称“这群人只

是当地的民兵团体，他们可能从当地

的军事商店购买了俄罗斯制服”。因

此，这群人也被西方媒体戏称为“小

绿人”。

如此说来，为了在万一失败的情

况下给自己留条退路，俄罗斯可谓煞

费苦心。直到4月17日，局面尘埃落

定后，才承认俄罗斯介入了克里米亚

局势。从这个角度来看，打响了“收

回”克里米亚第一枪的皇俄势力，堪

称居功至伟。

皇俄靠着这次乌克兰危机，算是

彻底打出了名号。

强人政治，一以贯之

在中国人看来，君主专制早就已

经伴随着一句“大清亡了”，被扫进

了历史的垃圾堆。而在如今的俄罗斯

，为何仍有这么多的人想要重回帝俄

时代？这背后的原因其实相当复杂。

2021年了，俄罗斯有人想复辟帝

制不奇怪

首先，蒙古人的征服与统治，涤

荡了原本罗斯国家的贵族式民主，也

让罗斯人见识了专制主义政体的威力

。而莫斯科公国正是效仿蒙古人的政

体建立起来的。

自莫斯科公国时期开始，俄罗斯

的扩张始终没有停止过，并最终造就

了这个地球上面积最大的国家。由于

地广人稀，在当时的生产力条件下，

想要建立具有高度凝聚力的政治实体

，就必须依靠君主专制。因此，这片

土地上一直有强人治国的传统。

纵观俄国历史，每个强人领袖所

带来的“黄金时代”都会加深这种情

结——在2008年俄罗斯国家电视台所

举办的“谁是最伟大的俄罗斯人”调

研中，13世纪的俄罗斯军事家亚历山

大· 涅夫斯基排名首位，在沙皇俄国

末期力推改革的著名政治家斯托雷平

排名第二，斯大林、普希金、彼得大

帝和列宁则分居三到六位。

除去著名诗人普希金，剩下几位

都是出色的政治家，或者是当时的领

导者。通过这一调查，足以见得在俄

罗斯人心目中，一位强而有力的领导

者有着何等超然的地位。

其次，自十月革命建立苏维埃政

权后，俄国最高权力的传承始终具有

不确定性。列宁临终时，不希望在他

眼中十分“粗暴”的斯大林继位。而

斯大林死后，赫鲁晓夫靠着政治手腕

扳倒了贝利亚，自己却也在政变后，

不得不将权力移交给勃列日涅夫。

到勃列日涅夫时代后期，安德罗

波夫和契尔年科虽有心改革，但享国

日浅，执政时间均不超过两年。而戈

尔巴乔夫更是苏联解体的直接责任人

。

在一些俄罗斯人看来，苏联悲剧

结局，和权力交接的过程不够确切，

导致不同领导人之间政策左右摇摆有

很大关系。皇俄势力由此认为，还不

如干脆重建君主专制，将继承人稳定

在一个家族手中，再去讨论权力的分

配方式。

第三，末代沙皇尼古拉二世是一

位颇具争议的人物，对他的历史评价

从苏联时期的“无情暴君”，到俄罗

斯时期的“善意却无能的统治者”，

再到东正教教会将其认定为“圣人”

，种种说法不一而足。

但不得不说，这位末代沙皇及其

家人的死，多多少少给他们赚回了一

点同情分——1918年7月17日晚，沙

皇一家及仆人被看守他们的警察用刺

刀和枪支处决，尸体后被焚毁。这事

在历史上极具争议。

正因如此，有些俄罗斯人将其看

做受害者的一面，超过了他作为沙俄

覆亡直接责任人的一面。这种史观影

响下，俄罗斯人对沙俄皇室和君主制

的厌恶感被削弱了。

第四，苏联解体后，欧美资本不

仅靠着当时的私有化大潮大肆掠夺俄

罗斯国有资产，还通过“休克疗法”

收割普通俄罗斯人的财富，这给俄罗

斯人留下了极其恶劣的印象。

加上叶利钦时期和普京执政初期

积极融入欧美国家圈子的努力，也被

后者无视，欧美那一套鼓吹“自由民

主”的价值观在俄罗斯开始逐渐遇冷

，反倒是斯拉夫民族主义和东正教传

统近些年开始在俄罗斯社会回潮。

所以，哪怕是俄罗斯官方，在构

建国家认同时，也不得不借鉴一些民

族主义的内容，并将其与爱国主义思

潮相结合，来提高政权的合法性。综

上四点，当下俄罗斯还存在大批皇俄

分子，似乎也就不那么奇怪了。

沧海桑田，帝冠跌落

在乌克兰危机中，皇俄势力不仅

充当了占领克里米亚的排头兵，还在

乌东战争中大显身手。事实上，他们

也毫不掩饰自己对“开疆拓土”的渴

望。

吉尔金曾表示：希望“一直向西

打，打到当地老百姓自发反对我们的

地方再停下，并在那里画下俄罗斯的

国境线”，可谓野心勃勃。但就目前

的情况来看，皇俄派是很难在俄罗斯

掀起什么大风浪的。

作为涵盖多个右翼、民族主义者

、新纳粹等多个政治派系的“大杂烩

”，皇俄内部并非铁板一块，政治主

张更是五花八门，这就注定他们很难

真正团结在一起。

对于这股极端激进却不受控的力

量，普京不能放任不管，如果他们攫

取了国家政权，对周边国家造成的威

胁也是巨大的，因此皇俄派的代表人

物均处于一个被雪藏的位置上。

2015年后，由于多次公开违抗俄

罗斯联邦政府的命令，吉尔金被调任

闲职。而波克隆斯卡娅被外派到佛得

角担任大使。这两人的情况，其实是

皇俄派当下处境的缩影。

更重要的是，想在君主制是极

少数的21世纪搞复辟，本身就是件

很离谱的事情。尽管目前俄罗斯的

问题仍然很多，但想要靠这种开历

史倒车的方式来解决，无疑是痴人

说梦。

根据俄罗斯宪法，从理论上来说

普京可以一直执政到2036年，但1952

年出生的他将迎来古稀之年。或早或

晚，后普京时代总会到来。

届时，俄罗斯将走向何方？

谁在鼓吹普京称帝？
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（本報記者黃梅子）南非出現
新變種病毒Omicron，世界衛生組織
WHO在短短14天內就將它列為高關
註變異株，並認為它將取代Delta成
為主流病毒，引發全球恐慌。全球
多國已採鎖國封城的嚴格措施，目
前美國雖然只發現了幾例，但是病
毒已到了門口。總統拜登已經和專
家小組進行商討，估計會採取更嚴
格的防疫管製；全球多國已採鎖國
封城的嚴格措施。

有科學家把Omicron變種形容為
「迄今已知最為兇猛」 ，比Delta變

種傳染力強五倍。
從意大利科學家上周首度發放

Omicron和 Delta的突變模型圖片，
並以紅色顯示突變熱點、橙色代表
變異性高、黃色是中等變異性、綠
色代表變異性低、淺藍色是極低、
灰色是沒有變化的區域，可見Omi-
cron的突變顯著比Delta明顯的多，
特別是直接與人類細胞有相互作用
的區域。

世衞指Omicron有大量突變，其
中一些令人擔憂，初步研究表明與
其他需要關註的變種毒株相比，

Omicron導致人體再次感染病毒的風
險增加。

美國首席醫學顧問福奇警告，
最新變種Omicron的威脅迫在眉睫，
美國可能進入第五波疫情，第五波
疫情究竟會是如何，取決於我們在
接下來幾周或幾個月的所採取的行
動。

究竟Omicron會不會更容易導致
重癥，新冠疫苗對它還有用嗎？

有專家指出Omicron在南非11月
12日才第一次偵測到，兩周以來病
例數快速攀升，且初期以年輕人感
染最多，也有些人是二次感染，重
癥風險是否更高，還要再累積更多
臨床數據，分析在老人家或有重癥
風險因素，還有沒有打疫苗者是否
會有更高的重癥風險。之前不管是
Alpha或是Delta，都是大概兩個月以
後才有比較確認的研究。

至於新冠疫苗能對抗Omicron嗎
？專家表示，疫苗是針對病毒的棘
蛋白產生抗體，而Omicron的棘蛋白
上有32個突變，很擔心產生的中和
抗體是否會更低。但疫苗對重癥和
死亡還是可提供高防護力，就算疫
苗失效，以mRNA的技術也能快速研
發新疫苗。

總統拜登週一表示，新變種令
人擔憂，但不會引起恐慌，美國人

接種疫苗和加強劑是抵禦疫情的最
佳方法。拜登說，官員們將在週四
發布更多關於他們計劃如何在今年
冬天對抗疫情傳播的指導，但承諾
不會進行“封鎖”。“如果人們接
種了疫苗並戴上了口罩，就不需要
封鎖。”
福奇博士再次敦促美國民眾應該盡

快接種新冠疫苗，和也應該選擇接
受加強針。他指出，全美有6200萬
名民眾雖然符合資格接種新冠疫苗
卻未有打疫苗；另外數以百萬計的
民眾則是在半年多前接種新冠疫苗
，如今疫苗保護力已降低，應該接
種加強針。他還說，已打了新冠疫
苗的民眾，疫苗保護力可能已降低
到某個程度以下，不符合具有完整
抵抗力的定義， 「這就是為什麼整
體人口都應該打疫苗，而且還要打
補強針的原因」 。

根據約翰霍普金斯大學彙編的
疫情數據，到目前為止，美國總人
口的百分之59以上接種了 「新冠病
毒」 疫苗。福奇博士此前曾表示，
美國需要達到百分之90左右民眾接
種疫苗，才能實現 「群體免疫」 。

請看《美南時事通》主持人陳
鐵梅、德州資深律師陳文、社會活
動家楊勁濤談Omicron出現 美國恐
發生第五波疫情！

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。
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