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新年伊始，美國房貸利率再創新低。這好
像是似曾相識的情節，房貸利率一降再降，對
有意購屋的人不停發送好消息。

美國貼現利率正在激勵渴望購屋的人，
它也幫助現有屋主為重新申請房貸提供好機
會，可以削減每月償還利息金額。

但是，儘管房貸利率比一年前降低近一
個百分點，但借款人可能沒有太多時間趕上
低廉利率。

因為，美國大選結束，新政府即將上臺，
政治發展可能會推高美國國債利率，這對房
貸利率構成壓力。

聯邦房貸巨頭上週四便表示，上周房貸
利率創下新低紀錄，30年期房貸固定利率從
一周前的百分之2.67平均降至百分之2.65。

去年此時，30年期固定利率房貸的利息
是百分之3.64。但是，從去年3月份「新冠病毒
」疫情大流行之下，美國經濟受到重大打擊，
房貸利率去年不斷創新低紀錄，共達17次之
多。

由於失業率居高不下，政府試圖遏制仍
在不斷加劇的病毒大流行，因此房貸利率繼
續向下尋找新的低點。據調查發現，其他受歡
迎的房貸專案也在低點徘徊，或進一步下跌。

上周，15年期固定利率房貸的平均利率，
從百分之2.17降至歷史最低的百分之2.16。這

種房貸是人們最喜歡
的一種再融資方式，它
大大低於一年前的平
均水準，百分之3.07。

另一種前五年固
定利率，隨後浮動利率
（5/1 adjustable-rate
mortgages，或簡稱為
ARMs）的房貸，平均利
率為百分之2.75，也比
一周前的百分之 2.71
有略升情況，但仍低於
一年前的百分之3.30。

儘管新的一年開
始的房貸利率較低，但
它有向上移動趨勢。

上週二，在喬治亞
州舉行兩席聯邦參議
員決選，結果均由民主黨贏得，使參院形成兩
黨失佔五十席的均勢，但將出任副總統的賀
錦麗將以兼任參院議長的地位，使民主黨成
為參院多數党，加上原本控制的眾院，民主黨
形成控制白宮、參眾兩院「完全執政」之優勢，
投資者期望聯邦政府將會增加支出，甚至可
能進行第三輪紓困政策。在這種情況之下，國
債利率或收益率都將以上升回應政局變化。

傳統上，房貸利率傾向於跟隨10年期國
債的收益率去調整。

據上週三發佈一項對金融貸方的調查顯
示，上周30年期固定房貸利率從週一的百分
之2.76上升至週五的平均利率百分之2.88。雖
然房貸利率仍十分低廉，但消費者應該要瞭
解它的走勢。

（文章來源：美房吧，meifang8kefu）

新年伊始新年伊始 美房貸利率再創新低美房貸利率再創新低

房地產專日_A01 Color_210209_4分之1版_簡



I01-John Lee李元鐘保險256B_16

AA22房地產現況2Status of Real Estate

星期一       2021年2月8日       Monday, February 8, 2021

目前在國內買賣二手房，一份購房合同只是薄薄的兩三
頁紙，但在美國住房交易市場制度簽訂購房合同時，一定要
根據合同的條款逐一梳理確認，一份詳細的權責分明、流程
清晰的合同是保證購房順利進行的保證。

以下為美國加州的住家購房合同買賣說明書，其中涉及
環節三十多個環節，但每一個環節都非常重要，其中最為關
鍵的則是以下內容：

把握時效，口說無憑，整個合約變更以書面為主。
要注意，購房的任何環節中，買房和賣方在協商議價過

程中的口頭承諾，通常無法律保障，除非這些口頭
承諾在合約中書寫列舉出來。

買家何種方式付款
付款方式，交易流程也有所不同。在合同中必

須解釋買主將怎麼樣付款。大部分的買主在事前
付些“訂金”。“協力廠商信託公司”Escrow Holder
是指一間不受買主或賣主影響的中立公司，他們
會為買主保管訂金。在這一段裡買主也可標明是
否需要貸款，(如果需要貸款，要貸多少金額)；或者
買主是否將以其他已有款項購屋。

買賣完成與交屋
第三段說明買主何時會搬進住屋，賣主何時

應該遷出。如果目前仍有房客居住，則需注明現有
房客將怎樣安置，並可在此段注明買主何時可以
取得鑰匙。

費用分擔與支付
合同中應注明買主或賣方誰將付那些買賣房屋的手續

費。例如：房地產附近的環境(房子是否位在容易發生地震，
火災，和水災的地區)報告費，產權保險費，代書公司手續費，
地價稅，或其他政府費用。

影響房屋的狀況
合同中應說明交屋時，房屋應是買主在簽合同時的狀態

。賣主不需整修任何已經損壞的東西。可是賣主必須要告訴

買主任何賣主已知有損壞的部份，並應負責修復雙方已簽約
後才損壞的任何部份。

這一段也提醒買主，買主有權“檢驗”欲購房屋。如果檢
查後有不滿的地方，買主可以取消合同，或者他或她可以要
求賣主整修。雖然賣主不必修復全部的問題，如果買主提出
要求後賣主拒絕整修，買主有權取消合同，並取回訂金。

整修
合同中應寫明賣方如果同意負責修理，他們必須在交屋

前完工，買主也有機會在交屋前檢查，整修是否令買主滿意。
檢視房屋若有損失時買主賠償與賣主保障合同中應說

明買主承諾萬一買主或是買主雇用的檢驗人員損壞了房屋，
買主需賠償賣主的損失。

產權及所有權
合同中應為賣主解釋保障權益的一些報單。例如：賣主

如果不擁有全部的產權，或是別人有權使用部份的地產(例
如：電話或瓦斯公司或鄰居)；這也可以保障某些模棱兩可的
狀況，例如：未經查或難以確認實際界限的地產。請記住，圍
牆和自然界限，例如樹木或灌木不一定種在界限上。

買主不能履行時的最大損失
合同中應說明如果買主沒有足夠的理由卻取消合同，賣

方可以告買主賠償損失。如果買主在這段文字前簽名，然後
買主假若無故取消合同，雖然賣方仍然可以告買主，但是一
般來說，買主損失的最大金額就是所付的訂金。

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

I/房地產專日/210203A簡 房地產現況 Mandy

想在美國買房投資想在美國買房投資
你不能不注意這些事你不能不注意這些事

手邊有一點閒錢，你正打算買房當作投資，卻又怕一個
決定錯就成了後悔的決定？首先，房地產的投資地點是第一
個重要的考慮，地價高漲的地區回報率差，那不妨找找邊緣
地區低價不高的社區。另外有些地方的地價不見得正在開漲
，但是租金的回報率高的話，也很值得投資。

如果想賣房子，可藉由修繕為房子增值；房屋修繕專業
雜誌調查顯示只要房子在一年內售出，修繕工程回收報酬率
是成本的64.4%，若要估算裝修房間的費用，7500美元應該
就夠用。以下提供8種方法，讓你調整小地方，就提高房子的
價值：

1.保持清潔
花時間整理空間，從地板到天花板都讓人看了眼睛一亮

；好比把個人物品整齊存放、擦拭房屋內外所有區域。

2.增加明亮度
只要開窗、清潔天窗和移除阻擋自然光線的過時窗簾，

就可讓屋子亮起來；此外，將舊式吊燈換成現代感的燈具或
天花板風扇。

3.用木地板替換地毯
近來購房者偏好房屋鋪硬木地板，不再喜歡地毯；自

己拆除地毯、修補木地板看似艱巨，但只要有適當工具，
仍可在預算內完成。換上硬木地板可帶來顯著的投資回
報，讓房屋快速售出。

4.進行室內粉刷
粉刷室內牆壁是最具成本效益的裝修之一，為房屋增值

。油漆要堅持選用中性色，讓最多人接受。

5.更新廚房用具
廚房是能夠收取最大房屋修繕效益的一大重點，可將洗

碗機、微波爐和爐灶等用具升級，考慮選擇不銹鋼，是買家普
遍喜愛的材質。

6.確保電路完好
不要忽略了電線和插座。如果想通過房屋檢測，必須有

完好的電氣系統；請確實測試噴水滅火系統和門鈴、修理任

何無法打開的燈或插座。有些工作需要專業人員，但很大部
份可自己完成。

7.更新浴廁
包括將固定裝置如旋鈕和拉環升級、查看是否有漏水的

水龍頭或排水不暢、考慮重新整理淋浴間或換裝瓷磚、保持
清潔，這些簡單工作可讓房子增值。

8.開放參觀前裝點房屋
包括刪除個人物品、重新安排傢俱打開房間、掛上藝術

品、甚至是擺上鮮花這樣簡單的事。
（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

買房合同中最關鍵的內容是什麼買房合同中最關鍵的內容是什麼
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法治天地

房屋產權知多少：在美買房等於擁有土
地;如何界定夫妻共有產權?

在中國，購房者只有房子的使用權，非
私人所用。但美國法律規定，私人財產神聖
不可侵犯;購房者等於擁有這塊土地。如果合
夥購買，產權持有方式則根據各州法律規定
而不同，以紐約州為例，多人產權持有方式
主要有三種：夫妻共有產權、聯合產權以及
按份共有產權。

以夫妻共有產權為例，美國很多州一般
結婚後購買的房子就歸夫妻共同擁有，不管
產權人是寫一個人的名字，還是兩個人的。
但是在紐約州則有所區別，紐約州的法律是
保護產權擁有人，產權寫了誰的名字，誰就
擁有這個房屋買賣權。所以夫妻共同擁有的
房產產權需要將雙方名字都寫入產權證。

夫妻產權若只有一方名字，產生糾紛只

要舉證也可分得部分財產
如果房產證只有一方名字，則該人擁有

處置房屋的買賣與出租的權利。另外，紐約
婚姻法秉承夫妻財產秉承公平分配原則，假
如房產證上只有一方名字，一旦產生糾紛，
另一方則可舉證自己對家庭的貢獻，也可分
得部分財產。

聯合產權拼“活得久”：買賣須雙方同意
，不可轉手他人。父母聯合子女購買，則不必
交遺產稅

聯合產權具有產權一致，時間一致，利
益一致和佔有一致的特點。產權人同時獲得
產權，確權依據的檔也相同。各產權人不區
分產權份額，也不能單獨處分各自的產權。
如果某一產權人去世後，其他在生的產權人
按份自動獲得其產權,。因此聯合產權是不能
用遺囑的形式處置的。法律規定，聯合產權

的產生必須有書面檔明確約定，各產權人是
以聯合共有的方式共同持有產權的。例如，
一些州規定稱夫妻雙方以聯合產權的形式
持有產權。

很多父母選擇與子女聯合購買房產，這
樣一旦父母百年之後，父母名下的房產則自
動歸給子女，省去立遺囑的各種手續，也不
必繳遺產稅。但聯合產權繼承的房產出售時
將有較高稅務，個人還應諮詢會計師以權衡
利弊。

共有產權：產權清楚，可以獨立買賣股
份

產權持有人按百分比共有產權，各自可
以獨立買賣股份。

完善的產權保障制度：美國產權保險保
護房產持有者

美國很多房子動輒就有上百年歷史，因

此有些房子
則可能存在
拖欠貸款稅
務等產權問
題，這就使得
美國產權保
險顯得十分
必要。相比廣
受大家瞭解
的房屋保險，產權保險主要為房產持有者在
遇到產權糾紛或者資金貸款問題時提供保
障。

產權保險是一次性購買，不需要每年都
交錢的。因此，地產律師提醒民眾，儘管產權
保險並非強制，但仍建議屋主購買，以防出
現產權糾紛。（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meimei--
fangfang88kefukefu））

I/房地產專日/210203B簡 房地產現況 Mandy

美國查信用美國查信用：：什麼是什麼是Hard PullHard Pull
和和Soft PullSoft Pull？？

什麼是 Hard Pull 和 Soft Pull？
剛來美國生活的人，在開始建立信用記錄和查詢信用報

告時，經常會聽到這兩個詞語：Hard Pull（俗稱 HP，也叫
Hard Enquiry）和 Soft Pull（俗稱 SP，也叫 Soft Enquiry）。

Hard pull 通常要本人授權，會降低信用分數、在信用報
告上停留兩年。

Soft pull 對信用分數沒有影響，一般不需本人授權。

Hard Pull
常見的 hard pull 情形包括：申請各種貸款，如車貸、房

貸、學生貸款等；申請信用卡；申請提高信用額度等。
Hard pull 會降低你的信用分數，並且兩年內它會一直

出現在你的信用報告裡。因此，Hard pull 通常需要本人授權
。一般人買房的時候，Quicken Loans 報利率之前先要查信
用分數，客服代表在電話裡就反復和你確認：Do I have
your authorization to run your credit report？

Soft Pull
Soft pull 對你的信用分數沒有影響，一般不需要本人的

明確授權。常見的情形包括：自己使用 Credit Karma、Credit
Sesame 等網站免費查信用分數；信用卡公司免費提供的
FICO 分數；各種 pre-approval offer，包括貸款、信用卡、車
險等；入職及背景調查等。

有些情形可能是 soft pull、也可能是 hard pull，如租房
申請、租車、開通固話或寬頻業務、開通 checking / savings
銀行帳號、手機和話費合同等。如果對方問你“Can I run
your credit score/report?”，一般來說就是 hard pull。如果你
不確定的話，應該事先問清楚。

簡單對比

Hard Pull 對信用分數的影響
通常來說，一個 hard pull 會立刻降低你的信用分數

5 個點左右。並且，如果短時期內出現大量的 hard pull，
系統會提高警覺，因為這通常意味著兩種情況：

1. 你的財政狀況很糟糕，急於四處找錢。
2. 你借不到足夠的錢，甚至被拒了，不得不找完一家

又一家。
這種警告會讓你的信用分數大幅度降低。只有一種

例外情況：rate shopping.
所謂“rate shopping”，是指你需要貸款的時候，比如

買車，為了拿到更好的利率，會「貨比三家」聯繫多家金融
機構，他們都會調用你的信用報告，每次調用都是一個
hard pull，然而這並不代表你的風險突然增加了很多倍，
因為你只是要借一份錢買一輛車，不是要借很多份錢買
很多輛車。

根據 myFICO 表示，FICO 的系統對車貸、房貸和學生
貸款的查詢比較「體諒」：

如果你在 hard pull 之後 30 天內拿到了貸款，此次
rate shopping 不會降低你的信用分數。

舊版的 FICO 分數，將任意14天內的 rate shopping 行
為合併為一個 hard enquiry，對你的信用分數影響很小；而
新版的 FICO 分數更是將此標準放寬到了任意45天。請注意
，很多金融機構使用的並不是 FICO 最新的版本。如果你要
做多個 preapproval，建議全部在14天內做，不要隔很久分
開做。

不過，如果你同時申請多種不同的信用產品，比如一邊
申請信用卡、一邊申請車貸，會被視為多個 hard pull；申請
多張信用卡，每個申請都是一個 hard pull。

自己檢查和跟蹤自己的信用分數屬於soft pull，不會產

生負面影響。
然而，有些產品和服務在做背景調查時，可能會產生

hard pull，如某些 store credit card、某些房屋租賃時對租客
的信用調查、租車，甚至開通固話和寬頻業務。如果在你不知
情的情況下做了 hard pull，可聯繫信用局申訴。

怎麼查信用分數？
在美國生活，信用記錄報告（Credit Report）和信用分數

（Credit Score）很重要。
信用報告主要由三大信用報告機構 Equifax、Experian

和 TransUnion 生成，信用分數則有不同的計算模型，二者都
有免費查詢或免費獲取的方法。

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

【【房產入門房產入門】】瞭解美國房屋產權知識瞭解美國房屋產權知識

今 天 是 一 个 关 于 “ 爱 情 ” 的 故 事 ，

故事里没有轰轰烈烈，山盟海誓，也没

有为爱情生死相许的悲壮，有的却是为

“爱”人财两空的悲凉。

缘不知所起，一往情深

2015 年 7 月，正当芳龄的小爱姑娘和

一个自称“阿华”的人，通过手机短信

聊天相识。阿华对小爱嘘寒问暖、浓情

蜜意，让小爱觉得自己掉入“爱情”的

蜜罐。相识不到一个月，两个人便确定

了 男 女 朋 友 关 系 ， 真 真 如 歌 中 所 唱 ：

“爱情来得太快就像龙卷风”，而小爱

已经被吹得晕头转向，完全被“爱情”

所左右。

然 而 ， 好 景 不 长 ， 小 爱 的 “ 爱 情 ”

突然遭遇到了重大的考验——

2016 年 1 月，在外地工作的阿华告诉

小爱，自己生了重病，需要高额的医药

费，向小爱借钱。年轻的小爱本无多少

积蓄，可是想要帮助男朋友的心却是热

切的，今天打三百，明天给一千，不知

不 觉 间 ， 一 年 里 就 “ 借 ” 给 男 朋 友 了

16800 元。

可 是 ， 阿 华 的 病 不 但 没 有 好 ， 反 倒

有加重的趋势。这时，阿华的“姐姐”

出现了，她与小爱微信聊天，说家里为

了给阿华治病，已经花了一百多万元，

“你是她的女朋友，也就是我们家的一

份子，希望你能帮忙分担一部分责任，

帮助阿华度过难关吧。”小爱觉得自己

得到了阿华家人的认可，满心欢喜之余

也 表 示 为 难 ： “ 可 是 我 已 经 没 有 钱 了

……。”“我有个办法，你可以先从网

上贷款，等阿华病

好了，他一定会感

激你，也会帮你还

掉钱的。”

想 到 和 阿 华 的

甜蜜浪漫，加上阿

华姐姐的动之以情

， 2017 年 7 月 ， 思

前想后的小爱大着

胆 子 从 网 上 贷 了

24000 元 ， 全 部 借

给了阿华。不久，

她又办理了好几张

信用卡，也都寄给

阿华使用。

因 为 是 异 地 恋

，两个人很久才见

一次面。每次见面

，小爱都会追问阿

华：“你到底得的

什么病呀？”此时

，阿华总是很无奈

地说：“我的家人

对我隐瞒病情，我

也不知道，只知道

是很重的病，动不

动就会昏倒，前一

阵我在北京治疗，

不久还得去美国治

疗。”随即，阿华

握住小爱的手，含

情脉脉地望着她：

“真是多亏你了，

有你这样的女朋友

，我真是太幸福了

。”陶醉在男友的

爱情里，小爱也就

不问那么多了。

可 是 ， 给 阿 华 的 钱 越 来 越 多 ， 小 爱

心头的压力越来越大。爱情虽美好，现

实很骨感，终于，小爱无奈地提出了分

手 的 要 求 。 此 时 ， 阿 华 的 “ 姐 姐 ” 和

“哥哥”都出面了，他们苦口婆心地劝

说小爱，“阿华很爱你，他不想分手，

你是个好姑娘，要多体谅他，我们全家

都很喜欢你，再说阿华的病也快治好了

，过一段时间就安排你们结婚。”

又过了半年，2018 年底，阿华的病终

于“痊愈”了，但还需要调养身体。疗

养期间，小爱又借给他不少钱。之后，

他又以公司出事需要筹钱、承包工程等

理由以死相逼，迫使小爱不断借钱给他

周转，无奈的小爱只能继续贷款。

“ 相 恋 ” 三 年 多 以 来 ， 小 爱 共 计 转

给 阿 华 475670 元 。 眼 看 着 贷 款 越 滚 越 多

，小爱一直催讨阿华还款未果，绝望无

奈的小爱惊觉被骗，来到福田分局报案

……

没有爱情，只有精心策划的骗局

原 来 ， 阿 华 本 名 阿 金 ， 他 一 直 在 用

假的身份和小爱交往，并打造“深情”

的人设，利用甜言蜜语诱骗小爱成为男

女朋友关系。阿金一人分饰几个角色，

使用多个微信号，假装是所谓的“家属

”和小爱联系，进一步博取小爱的信任

。“恋爱”期间，他编织了一张张看病

需要钱、公司生意失败需要周转的谎言

大网，多次骗取小爱的钱财，甚至让小

爱办理信用卡给其使用、介绍贷款机构

为其贷款，总计骗取小爱 436750 元。

凄凄，人财两空

若 是 为 了 良 人 ， “ 衣 带 渐 宽 终 不 悔

”当是佳话，然而不幸的是，像电视剧

般的情节在小爱身上上演——自己深爱

的那个人竟是个骗子，他的名字是假的

，他的家人是假的，他的情谊是假的，

唯有骗她的心是真的……

小 爱 为 了 “ 爱 情 ” 倾 尽 积 蓄 ， 背 负

着巨额的信用卡账单，甚至走上高利贷

款的无底洞……然而阿金却把骗取的钱

财全部挥霍一空。更可恶的是，阿金骗

了小爱三年之久，在“恋爱”期间财色

兼收。

2020 年 4 月底，深检君的小伙伴福田

区检察院对阿金以涉嫌犯诈骗罪提起公

诉。由于阿金认罪态度好且认罪认罚，

最终法院判处阿金有期徒刑六年，并处

罚金人民币一万元，责令其退赔小爱人

民 币 448473.92 元 。 害 人 者 终 受 到 法 律 的

谴责，只可惜了小爱的青春年华、万般

柔情付诸东流。

人 人 都 渴 望 邂 逅 爱 情 ， 一 些 不 法 分

子就利用这种人们心理，打着“爱情”

的幌子行骗。这几年“杀猪盘”骗局肆

意 横 行 ， 一 个 被 害 者 的 微 博 自 述 称 被

“杀猪”一下子背负 40 万借款，引起人

们热议，没想到的是，在评论中我们看

到了更多关于“杀猪盘”的故事。如此

庞大的受害群体，值得我们去深思。

爱 情 无 疑 是 浪 漫 美 好 的 ， 但 是 人 们

在寻觅爱情时，应该擦亮双眼，保持理

智。有时候，看似美好的爱情，或许只

是暗中布下的陷阱。你多一分谨慎，就

少一分危险。万一上当受骗，也请尽快

拨打 110 报警，让可恶之人受到惩罚。

最 后 愿 天 下 之 人 寻 得 真 爱 ， 终 成 眷

属！

男子一人分饰几个角色
骗走女子40多万
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積累財富—投資房地產的積累財富—投資房地產的88種模式種模式！！
最近發現過去買了房子的客人紛紛在做refinance（重

新貸款），跟房屋貸款利率下降至超低有直接關係。
在做refinance的時候，有的客人選擇做refinance with

cash out (重新貸款並把房屋價值中的淨資產一併貸出來)，
這樣可以享受到美國房市近來一路大漲帶來的最大好處
——購房為你積累的財富可以用於其他投資。

想累積財富，最好的辦法之一即是投資房地產，上面那
種通過市場上漲獲得更多房屋淨值的辦法只是其中之一。

在美國自由資本的體制下更不能錯過這個機會。華人對
房地產情有獨鍾，觀察這輪房市的高漲，華人的推波助瀾起
到不小的功勞。如果你還沒有通過房地產投資積累財富的意
識，就要看看本篇介紹啦。

許多海外人士擠破頭想當美國人或到美國置產，為的就
是得到資產保障，並享有充分的財富自由、人身自由。每個人
在美國都有平等的機會去締造美國夢，那麼在房地產方面有
什麼機會呢？整理以下8種供大家參考：

1出租房
這是美國最普遍的房地產投資方式，也算是入門等級。

常有人會在換房時把前一棟房產出租，以作為額外收入；對
於身邊有多餘資金的人，可能會直接買下投資房，尤其房市
低潮期最適宜進場，當房價飆升時利潤空間逐漸縮小。區域
的選擇非常重要，會影響出租的難易、租客的好壞。算好回報
率與現金流是投資人要注意的。

2翻修後快速轉賣

買下法拍屋、短售屋或破舊房產，經過房屋修整，再於短
時間內轉售，這種方式通常稱Flip。此投資方法要抓準時機
點，當房市處於低谷並正在上揚時是好機會。基本原則就是
買低賣高，最怕碰到買在高點，當出售時出現短暫跌價，甚至
房市泡沫。

3推倒舊房重蓋新房
此方式可以說是“翻修轉售”的進階版本，直接把舊房拆

除，重建再出售。這種投資通常用在房市火熱區域，例如大華
府地區等一線城市。通常年代已久的房產，建築面積都偏小，
通過重建擴大建築，以提升更高房價。不少資金充裕的投資
人喜好這種方式，短期獲利頗為驚人，但同樣要看準時機點，
否則損失會很大。

4買大地塊分割建房
重蓋新房的再進階版本，是選購一處占地面積大的舊房

產，在向政府申請土地分割，推倒舊房後重建幾棟新房；或是
保留舊房，于周圍蓋新房。目的也是增加可銷售的房產，原本
只能賣一棟，加建後可以有兩棟以上。

此種方式需要有經驗的房地產專家處理，通常是共同投
資，不適宜個人單獨進行，且由於過程較為漫長，通常需要2
年以上，因此投資人要算准更長遠的市場走勢。

5商業地產投資
上面所談的投資都是住宅地產（Residential），而商業

地產指的是4單位以上的公寓、零售店鋪、辦公樓、倉庫和
廠房等項目。兩種投資貸款不同，也適用不同法規與稅收，

商業地產往往更為複雜。
商業投資一般是進階

型投資人的專案，所要留意
的東西全然不同，例如辦公
室房產要留心就業市場、公
司動態、辦公室等級等等；
零售業地產則要觀察商場
優劣、何種零售業具有潛力
、區域人口發展等問題，涉
及的層面較為廣泛且專業。

6投資養老院、醫
療院所

美國的戰後嬰兒潮人群走入老年，加上高昂的
醫療費用，老年人對養老院、醫院的需求急速增加，
因此投資此項目也是不錯選擇，屬於商業地產之一。
有不少此種投資還可以包含EB-5投資移民，可讓海
外投資人人順帶拿綠卡，例如投資人買下養老院並
嘗試營運。

7純土地投資
在房市熱潮當中，很多人會想起投資土地。美國

土地雖大，但也不能隨便買地，一旦買錯地，沒有發
展後市，恐怕都難有翻身的機會。投資土地無非是希
望被高價買下，或是被租用。

土地的價值在於是否有人流、車流彙聚，需要透
過專業人士的指點，因為有時光看一塊空地是看不
出端倪的，唯有經過研究調查後才能判斷土地的優
劣，是否值得下注。

8房地產投資信託基金（REITs）
此投資可以說是“房地產證券化”的專案，也屬於金融產

品範疇，是作為房地產企業的一種融資手段，往往由大型投
資機構發起，並由業務仲介負責招募資金。投資人只是持有
一定股份的股東，專案管理由發起公司負責。

所投資的標的物非常廣泛，小至公寓、養老院，大至超高
層大樓或購物中心等。好處是所得回報穩定，且有稅收優惠，
通常不需要大筆的資金即可投入，就如同購買金融產品。

以上大致介紹美國房地產的投資模式，不過投
資人千萬還要注意稅法問題，尤其無綠卡人士容易
忽 略 美 國
稅。因此在
投 資 前 務
必 向 美 國
會計師、律
師 或 房 地
產 經 紀 詢
問清楚，否
則 產 生 大
筆的稅額，
便 降 低 投
資 的 回 報

了。
（（文章來源文章來源：：美美

房吧房吧，，meifangmeifang88kefukefu
））
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過去美國政府課征投資股票、房地產獲利的資本利得稅
（Capital Gain Tax），以15%為稅率上限，但2013年後調高至
20%-39.6%，儘管如此，投資房地產與股票相較，還是有許多
可善用的稅務優惠。

那麼擁有美國房產可以享受哪些稅務優惠？

一，房貸利息。
美國屋主一年獲得的房貸利息抵稅優惠高達1000億元

，納稅人若在過去幾年買房或申請重貸，每月房貸還款應有
較高比例為房貸利息，可借此省下更多稅金。

二，房貸保險費用。
這項優惠對低收入屋主而言相當重要，因為他們往往無

力自付高額頭期款，必須在房屋淨值增至20%之前購買個人
房貸保險，而這部分費用可用於抵稅。

三，房屋稅。
用稅金來抵稅，是真實可行卻常被忽略的抵稅優惠。屋

主支付的地方與州府房屋稅金，是可以用來扣抵聯邦所得稅
的。而依各州或地方政府的規定，收入低至一定標準的屋主，
可能還另外符合特殊房屋稅的抵稅優惠。

四，節能裝修費。
提升居家節能效益的裝修工程較有機會取得優惠，包括

安裝太陽能板、節能熱水器等，而基於醫療需求的改裝工
程譬如在家門口安裝輪椅坡道、方便殘障人士使用的浴
缸等，都可獲得抵稅或減稅優惠。

五，裝修費用。
居家裝修工程在將來出售時卻可用于抵消賣房獲利

的稅務負擔，據國稅局規定，屋主出售房產的頭25萬元
獲利無須課稅，且此前裝修房屋的費用還可用來抵消獲
利。

六，賣房相關費用。
出售房產的相關費用也有機會用來抵稅，譬如產權

保險（title insurance）、刊登賣房廣告、房產仲介等。屋主
在賣房前90天內支付的房屋維修費用，只要能證明是為
了推銷房屋，也可申報抵消資本利得稅金。

七，長途搬遷費用。
個人若是基於工作原因購屋而長途搬遷，也可以申

報搬家費用以抵消、減少稅金，條件是搬遷距離超過50哩，
還需提供搬家費用的收據。

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

I/房地產專日/210203D簡 房地產現況 Mandy

美國房產稅繳納方式美國房產稅繳納方式，，要交多少要交多少？？

在美國，只要是公民都是需要繳稅，除了個人所得稅比
較受到大家的關注以外，其實房產稅也比較受到大家的關注
。對於很多想要在美國進行房產投資的人來說，瞭解一下美
國的房產稅很有必要。

美國房產稅的繳納其實和我國房產行業有著很大的不
同，在美國進行房產投資就是對未來價值的投資，所以繳納
的稅收通常都會被用於改善地區的教育，公共安全，以及其
他各方面的生活設施。當然每個國家的發展制度不一樣，在
經濟發展以及房地產市場的發展上自然也有區別。

徵收主體與繳納方式
美國的房產稅是房產永久持有的一個基本保證，徵收的

主體是郡政府、市政府和學區，它自1792年起征，至今已經
有一段比較長的歷史，經過長期的運作和調整，目前也已經

形成了較為完善的稅收
政策體系。

美國房產稅的稅基
是由房屋的評估值決定
的，政府會定期估計房
屋的市場公平價格。在
稅率不變的情況下，房
屋的估值越高，則需要
繳納的稅收就越多。美
國房產稅稅率變動較頻
繁，其確定方法是政府
用除房產稅以外的其他
政府收入總額與下一財
政年度預算總額的差額
除以當地房地產的市場

價值來制定房產稅的稅率。房產稅的總稅率為州及以下各級
地方稅率之和，一般由州稅率，市、縣稅率，學區稅率三部分
組成。

美國的房產稅並不是聯邦政府所擁有的，而是當地的政
府所持有的，所以你在繳納房產稅的時候，具體的金額還是
要看當地政府對你房子的評估價值。繳納方式主要是按照周
的評估值以及稅率來進行綜合評估。通過這樣的方式以及資
料的參考，你可以直接的瞭解到在美國哪些地方的房子是比
較好的，價值比較高的，收益率是非常不錯的。很多人在美國
進行房產投資，也會參考房產稅的徵收比例來進行，因為這
是判斷一個房子價值好壞的直接方式：房產稅交的比較多，
說明房子好。

美國房產稅的原則

不管房子面積多大，也不管居住人員多少，更不管有幾
處房子，只要有房產，就必須按規定稅率納稅。房產稅是美國
地方政府的一項重要稅種，歷史悠久，稅率由各州政府自行
制定，一年的房產稅分上、下半年兩次繳納。

美國房產稅的標準
關於稅率，一般的房子都是1.5%左右，個別豪宅2%以上

。美國房子是個人財產，神聖不可侵犯，那就是你的土地。還
需注意的是美國人，如果他房子是80年代買的，花了1萬美
金，那麼他的房產稅是按照這個1萬的1.5%收取的，儘管比例
會慢慢漲一些，但是遠遠低於現在的房子的房產稅。所以大
部分美國中老年，如果住的是老房子，房產稅基本可以忽略。

美國房產稅實際上就是物業稅的一部分。而物業稅
(property tax，也可譯作財產稅)，是對各種動產(personal
property，如汽車、移動房屋等)和不動產(real property，指土
地和固定在土地上的財產如建築物)徵收的稅收。

值得注意的是美國房產稅是個地方性稅種，為地方政府
收入的主要部分。主要是針對房產的評估價值徵收，稅收收
入是用作地方政府服務的資金。各地政府在房產稅的徵收上
有很大的自主權，可自行決定其稅基、稅率、減免條款等等。

美國重視納稅人的權利，美國人也很自覺執行納稅義務
。大多數美國人都定期到街道、社區的稅務部門繳房產稅。但
也會有一些不守法者，因此有這樣一些規定：逾期不納稅者，
要按月利率10%以上繳納滯納金；幾經催促未繳納者，稅務
部門可提出起訴，由法院判定；堅持不繳者，由有關機構對房
子進行拍賣，拍賣款首先繳稅，餘款退還房主。如果您對美國
房產有投資意向，這些資訊需要瞭解哦。

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

擁有美國房產可以享受哪些稅務優惠擁有美國房產可以享受哪些稅務優惠？？
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焦点话题

南京夫子庙，十里繁华。
南京中国科举博物馆便坐落于此。它的历史很长，其所在乃

是江南贡院遗址，已历经800多年风雨。它的历史又很短，开馆仅
4年，已跻身国家一级博物馆。

“十载辛勤变化鱼龙地，一生期许飞翔鸾凤天。”博物馆门口
悬挂着明末文学家李渔的这副楹联，写出了科举对于古代学子的
意义。

周边建筑不能高于明远楼

南京中国科举博物馆由博物馆主体中心建筑、江南贡院北部
遗址保护区、南苑民俗展示区三部分组成，是一座系统反映中国

古代科举制度与科举文化的专题性博物馆，其前身为江南贡院历
史陈列馆。馆内藏品主要是文书档案、雕版古籍、书画、家具楹
联、陶瓷器、丝织品等。

中国科举制度自隋创立、唐完备、宋改革、元中落、明鼎盛
至清灭亡，历时逾千年。作为科举考场的江南贡院始建于南宋乾
道四年（1168年），起初为县学、府学考试场所。明初，这里不仅
是江南乡试的考场，也是全国性考试——会试的考场。明迁都北
京以后，江南贡院成为江苏（包括上海）、安徽士子参加乡试的考
场。到清同治年间，江南贡院号舍多至20644间，成为全国规模最
大的贡院。

有清一代，江南贡院举行过112次乡试，在这里中举而后又中
了状元的人占清代状元总数的一半以上，其中江苏49人，安徽9
人。唐伯虎、郑板桥、施耐庵、翁同龢、李鸿章等皆在此中举，
吴承恩、吴敬梓、陈独秀、张謇等也曾在这里参加过考试。

明远楼是江南贡院的核心建筑，始建于明嘉靖十三年 （1534
年），“明远”二字取“慎终追远，明德归厚”之意。楼高三层，
底层四面为门，楼上四面开窗。举行考试时，监临巡察等官员登
楼监视考场，“白天摇旗示警，夜晚举灯求援”，以防止考生骚
乱、作弊。开考前三天，按例还有僧人道士在明远楼上设坛打醮
三昼夜，祈求神明保佑学子。

“因为科举考试在古代非常重要，在建筑规制上有个讲究，明
远楼方圆几里之内的建筑高度不可超过它。”原江南贡院历史陈列
馆馆长周道祥告诉记者，夫子庙地区三大古建筑之一的青云楼初
建时为三层，因邻近贡院，被改为二层。

如今的明远楼亦是博物馆内的地标性建筑，楼前是一方“墨
池”，有“汇墨成池”之意。晚间，在灯光映衬下，楼影婆娑，美
轮美奂。

吃喝拉撒都在号舍

明远楼的东西两侧是号舍（考棚），如今还能看到当年发掘的
遗址。眼前所见的号舍是在遗址上复建而来的。

周道祥介绍，号舍用《千字文》编号，高六尺 （2米），宽三
尺 （1米），深四尺 （1.3米）。号舍之间留一条宽约四尺 （1.3米）
的狭窄小巷，仅容两人擦肩而过。每一号舍之间以砖墙相隔。号
舍没有门，考生对号入座后，自备油布作门帘以遮风挡雨。号舍
内墙离地半米左右，砌有上下两道砖槽，上置木板，板可抽动。
白天，下层木板当座位，上层木板可作几案写作。夜晚，考生抽出
上板与下板相拼接，可以欹卧休息。明清乡试、会试均有3场考试，
每场考试持续3天2晚。考试期间，考生吃喝拉撒均在号舍之内，不
得外出。

由于江南贡院考生众多，考试入场一度成为难题。起初，贡
院只有一个入口，入场时常发生踩踏，甚至发生考生还没进号舍
就被挤落水而亡的事件。清道光十二年（1832年），林则徐担任江
苏巡抚，被指派为乡试监临官。他发现贡院在士子入场、考场管
理等方面都需要改进，便向朝廷递送了《请定乡试同考官校阅章
程并预防士子剿袭诸弊折》。

奏折得到皇帝批复后，林则徐立即着手改进。他下令把进场
大门由二道增至三道，创立了《三门入场法》，即各府、州、县考
生根据人数多少分成3个部分，分别由3个大门同时入场。入场从
凌晨3时开始，以炮声为信号。之后每隔一小时放炮一响。经过分
流，到晌午时所有考生便可全部入场。

当状元靠颜值加分

南京中国科举博物馆的展馆是一座下沉式建筑，犹如埋藏在

地下的历史宝匣。沿着下行通道来到地下四层展馆入口，迎面矗
立的是明代第一位状元吴伯宗家族故居的“科第世家”牌坊。走
过牌坊，步入展厅，便开启了一场穿越时光之旅。展厅内有一件
国家一级文物——朱元璋手书“国子助教”匾，正是赐给这位状
元吴伯宗的。

明洪武四年（1371年），吴伯宗中状元，朱元璋诏授其为礼部
员外郎。洪武十年，吴伯宗以礼部员外郎的身份出使安南，并出
色完成使命，回国后朱元璋授予他“国子助教”官职，后改任翰
林典籍。

这块匾的边框为红底，绘有万字纹、双铜钱纹、寿字纹。匾
面为靛蓝色，以红漆书“国子助教”四个大字和“圣旨”两个小
字，上款“洪武十四年辛酉孟春正月”，下款“诰命奉政大夫吴伯
宗立”。

吴伯宗虽为状元，但殿试前的会试成绩却只是二甲第二十四
名。殿试后，考官们把考生试卷呈报给朱元璋，拟定的第一名叫
郭翀。朱元璋召郭翀上殿，却发现他相貌丑陋。一想到新科状元
未来可能要接见外宾、出使他国，朱元璋实在不满意这个郭翀。
于是，朱元璋大手一挥，把新科进士都叫上来，改阅卷为阅人。
他发现有个年轻人长相英俊，便问其名字，答曰吴伯宗。朱元璋
心想，此人相貌堂堂，名字也不错，“伯”意为“老大”，“宗”也
有“首”的意思，这不就是上天指定的状元吗？

于是，笔试成绩并非最优的吴伯宗，靠着颜值加分，成为明
代第一位状元。

展厅里还有一块珍贵的状元匾，是清乾隆年间状元陈初哲所
立“状元及第”匾。匾额四周装饰着镂空雕人物画，描绘了喜得
贵子、金榜题名、洞房花烛、告老还乡等场景。

“这块匾额表现了4幅具有代表性的生活场景，可以理解为一
个士子的一生。”周道祥告诉记者，状元匾存世极少，此匾保存相
对完好，雕刻髹漆工艺精湛，具有很高的历史和文化价值。

深入感知科举文化

为了让观众深入感知古代科举文化，博物馆运用了许多科技
和多媒体手段。

迎宾大厅入口的大屏幕上，播放着“村童闹学”“贡院赴考”
“号舍百态”“鱼跃龙门”等主题动画短片，生动展示了古代读书
人从幼学启蒙到科举中第的情景。

电影厅采用浮空投影技术将主题影片《千年科举》呈现在观
众面前，展示了科举制度以及江南贡院的发展历程。

魁星堂的“魁星点斗”是颇受观众喜爱的互动设备。魁星为
古代传说中掌管科举文运的星官，被魁星点中就能在科举考试中
独占鳌头。魁星堂用灯光营造出星空璀璨的效果，高高的穹顶上
魁星闪耀，参观者站在“星空”下，可以体验被魁星点中、光彩
夺目的感觉。

“观榜大发现”以明代画家仇英的《观榜图》为蓝本，展现了
殿试后人们争相观榜以及皇宫内举行庆典礼仪的情景。

图中观榜考生神态逼真，让人真切感到古代士子观榜后的情
感起伏。图中还藏有不少知识点，以闪光的形式提示观众点击
查看。观看完知识点后，观众还可以到旁边的交互机上参与答
题竞赛，获胜者的名字将投射到幕布上，体验“金榜题名”的
荣耀。

开馆4年来，南京中国科举博物馆接待观众超过500万人次，
开展了 《状元怎样炼成的》《成长礼》《经典诵读》 等社教活动
2000余场，围绕科举文化推出了六大类920种文创产品。“希望观
众通过参观展览和参与活动，能够全面、准确地认识古代科举制
度及其蕴含的当代价值，加深对博大精深的中华文化的理解。”周
道祥说。
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上魁星堂 南京中国科举博物馆供图

清“状元及第”匾 南京中国科举博物馆供图
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一、铁腕治国，高票当选总理

1999年的8月，68岁的叶利钦实行

“休克疗法”已整整7年，它彻底将国家

经济整残废，因此他的民众支持率已降至

冰点，如果2000年的大选他扶持不上一

位同盟的话，那么他将死无葬身之地。

面对群狼环伺的政治情形，叶利钦

只能赌上身家性命培养曾帮自己搞定过

政敌的普京为下一任接班人。可显然这

不能有利的证明普京是盟友。但当时的

他别无选择，即使普京执政经验薄弱、

无民众支持，可至少他履历干净、威胁

性小。

不过之后的事实证明他赌赢了，普

京优秀到出乎他的意料，这也是叶利钦

一生中做的唯一一次正确的选择。1999

年8月9日普京当选俄罗斯代总理，刚

上任的普京即刻请示叶利钦发动第二次

车臣战争。

在获取总统授权后，普京便开始着

手核心部门的指挥与调派，将所有资源

理顺重整，同时对外宣布：成立达吉斯

坦军事司令部，以恢复国内正常秩序。

派兵清剿非法进入达吉斯坦共和国

的车臣武装部队，8月11日，俄军与车

臣武装的战斗打响，新总理运筹帷幄

，再依计行事。短短15天内，将达吉斯

坦境内非法武装基本肃清。

在此之前的5个月内，叶利钦已连

换三位政府总理，都没能让车臣政局稳

定。百姓对政府已无信任可言，加之经

济改革的一败再败，民众早就麻木。

普京的出现，让第一次车臣战争中

窝囊的联邦军队形象一扫而光，加之普

京以强硬的态度面对西方媒体一如既往

的污蔑，砍断束缚俄罗斯手脚的舆论。

面对西方媒体指责俄罗斯侵犯车臣

人权、种族屠杀等等的言论，普京一反

之前俄国官员腐败虚伪、沽名钓誉的软

弱作风，留下打击邪恶势力的名言：

“原谅极端分子是上帝的事，我们

的任务就是送他们去见上帝。在机场抓

到极端分子，就在机场击毙，在厕所抓

到就溺死在马桶里！”这成了之后俄罗

斯打击极端势力的政府铁律。

突然的政治回暖，让俄罗斯人民多

年的憋屈情绪得到极大宣泄，支持率也

一路飚升，让这个名不见经传的“小人

物”从此出现在大众视野中。同年10月

，普京亲赴前线，鼓舞士气，在帐篷里

和各指挥官说：

“我们一起举杯，缅怀死去的同胞

，祝愿伤员早日康复，祝愿接下来的战

斗连获好运。但眼下还有很多难题要面

对，我们不能有一丝懈怠。因此我提议

今天暂且放下酒杯，待凯旋而归时，我

们一定为他们而喝。”普京因此也获得

了军人的支持与尊重。

二、车臣之战，立身之本

趁热打铁，1999年 12月 31日，叶

利钦提前辞职，宣布普京出任代总统，

原定明年6月举行的总统大选，也整整

提前三个月。

上任前，普京已将车臣战争推进到

第三阶段，稳住达吉斯坦共和国后，再调

集重兵在空中和地面同时把守，切断交通

联系、通信联系、控制非法武装物资进入

，实行车臣全面封锁。从东、西、北三方

多路进攻，向车臣纵深推进，合围反政府

武装于格罗兹尼进行集中打击。

在“稳扎稳打，步步为营”的战术

指导下，不到两月，前后解放了90多个

村庄，控制住40%的车臣土地，在俄军

伤亡不足300人的情况下，歼灭非法武

装4500余人，车臣战争一路势如破竹。

同年12月初，俄军对格罗兹尼发起

猛烈总攻，一路推进 ，基于第1次车臣

战争教训，俄军的武器装备，后勤保障

，士兵数量都占绝对优势。最终彻底封

锁格罗兹尼，切断其与南部山区的后勤

，再以层层火力打击为辅，经过两个月

的激战，格罗兹尼完全解放。

车臣第二次战争，以收复车臣和俄

罗斯军队大获全胜为结果，普京从原先

2%的支持率一路猛增到超50%，2000年

3月27日，正式当选总统。上任后又实

行了一系列的政策，比如为难民返回家

园创造条件，对损毁建筑投资重建，发

放补助，辅助平民重回正常生活等。

对比俄罗斯90年代，依靠养老金过

活的老人连续三个月拿不到一毛钱，退

役老兵收不到工资，街上的流民和无家

可归的人随处可见，普京让人民从战乱

连年，衣不蔽体的困境中解脱，此时的

他已成为俄罗斯人民的救世主。

其实自苏联解体以来，车臣就一直

在闹事，由于高加索山脉下的车臣东部

接壤达吉斯坦共和国，西邻印古什共和

国和北奥赛梯共和国，南邻格鲁吉亚，

战略地位重要，是历代统治者争夺的底

盘，也就养成车臣人彪悍善战的天性。

政治动荡期间就联合英美等西方国

家，对抗俄罗斯政府，叶利钦对此优柔寡

断，整整十年，让人民生活在恐惧中。

这在国人看来，车臣问题早已积重

难返，可却在普京的铁腕手段下，重回

俄罗斯，把俄国唯一的天然防御线——

高加索山脉牢牢攥在手里，这也意味着

守住了俄罗斯腹地的安全。

三、整治寡头重握经济命脉

对于高山上的普京而言，车臣战争

无疑是立身之战，有了强大的民众力量

作支持后，他就可以放开手脚砍掉敲骨

吸髓的国内寡头。

1991年苏联解体后，戈尔巴乔夫实

行禁酒令，导致地下企业黑手党迅速崛起

，他们见风使舵并在境外势力的支持下，

低价收购国有资产，积聚个人财富，逐渐

形成七大寡头，导致社会贫富悬殊巨大。

不仅如此，七大寡头从叶利钦时代

就与总统排排坐，掌控政治会议，制定

不合理政策。

普京上台后，迅速给寡头们打预防

针，警告他们好好赚钱，别插手政治。

可作威作福惯了的寡头们，根本不怕根

基不稳的普京。所以更肆无忌惮。可他

们不知道普京手中握着叶利钦不具备的

生杀大权，那就是俄罗斯公务员体系。

普京是索布恰克的得力门生，后续

在索布恰克遭受政治逮捕时，普京救其

危难于水火之中，因此获得恩师的完全

信任，接手联邦安全局时，就被彼时黑

白两道称为“圣彼得堡的皈依主教”，

圣彼得堡帮公务员体系自然在他手中。

加之从叶利钦手中接任总统后，斯

洛维克、莫斯科帮公务员体系也相应收入

囊中。至此全国公务员必得听令于普京。

他利用这一体系先后收拾了丑化普

京车臣围剿行动的传媒寡头古辛斯基，

直到现在也没敢再回俄罗斯。紧接着将

金融巨头别列佐夫斯基流亡英国，2013

年被发现死于伦敦的公寓。

最后收拾了窃取国家财产、恶意违

法、逃避制裁，偷税逃税的能源巨头霍

多尔科夫斯基，判刑8年出狱后，飞往

德国，鲜少能再闻其音讯。他们的资产

也尽数充公。

这种杀一儆百的做法，效果甚佳，

其他寡头也纷纷俯首称臣，答应老实赚

钱，誓死不插手政治。普京通过这一系

列的整治，终于扳倒扼住俄罗斯经济命

脉的寡头们。不敢想象如果俄罗斯的经

济命脉现今还被寡头掌控，它是否会和

墨西哥一样，毒枭肆虐，乱象丛生。

四、雄心勃勃，狼之本色

通过平定车臣叛乱以及收回国家经

济，部分补充军用民用，普京广得人心

，2004年再次当选总统。普京本打算大

事平定后就功成身退，可梅德韦杰夫在

“西式自由”的思想影响下，做了很多

不靠谱的事。

比如在2008年8月1日，格鲁吉亚

发动了对南奥塞梯的进攻后，刚上任的

梅德韦杰夫迟迟不派出军队反攻，还是

在外处理事务的普京回来后力主出兵，

才稳定了局势。

更要命的是北约海军都快东扩到家

门口了，梅德韦杰夫竟认为，原属前苏

联的乌克兰有权寻求欧洲一体化。连续

一系列的错误，让国内军政高层对梅德

韦杰夫极为不满，此举也让普京大失所

望，不得不再次出来救场。

因他对西方有足够清醒的认识，所

以一直以来都贯彻硬汉路线，这让2012

年的普京再次高票当选俄罗斯总统。

一上任，他就将总统任期从四年制

改为6年制，在之后的任期中普京顶住

欧美制裁，出兵叙利亚，稳住中东军事

基地，获得永久海军、空军入驻权，由

此可见他不是只是吃窝边草的总统，尽

量保留前苏联的精华去除其中糟粕是他

进行工作的大方向。

这些举动也让俄罗斯跃升成为世界

最大粮食出口国。也许他想实现更庞大

健康的国际经济政治交流的野心是存在

的，打造一个全新的俄罗斯也许是他的

终极目标。

2014年普京收回克里米亚，实际控

制黑海，掌握另一个能源运送通道。因高

加索石油是俄罗斯的经济支柱，所以有可

能普京是在打造更顺畅的国际经济交流通

道，在为实现外循环铺路也说不定。

2018年普京国内的支持率居高不下

，大多数俄罗斯人民也相信，只有他才

是俄罗斯的支柱。2020年6月，普京主

导的政法条例，再次通过，其中最引人

注目的一条是，总统的任期届数自动归

零，这意味着普京任期结束后，仍可再

次参选。

20多年的总统生涯，他将陷入泥潭

的俄罗斯，拔出一条腿，扭转了前两任

领导人的错误，扶将倾之厦，挽既倒狂

澜，超额完成了历史赋予他的使命。

不知 2036 年 84 岁的他能否拥有

“定册功成身退勇。辞荣辱，归来白首

笙歌拥。”的美好生活，亦或是鞠躬尽

瘁死而后，将一生献给俄罗斯的发展，

我们都祝福他，因为这个小个子的巨人

值得我们尊敬。

俄罗斯的救世主，普京的野心究竟有多大
“我视察俄罗斯军队的时候

不需要带保镖。”这是现任俄罗

斯总统，普京的名言，连续执政

20年，可谓是政坛不倒翁。

在普京大学毕业前夕，被克

格勃一眼相中，由此普京成为德

累斯顿的一名克格勃特工，15

年的时间锻炼了普京的能力。

1989年柏林墙轰然倒塌，他冲进

克格勃驻东德总部拯救机密文件

转移至莫斯科，结束了在德国最

后的任务，便返回了风雨飘摇的

俄罗斯。

此时的他还不知道他正往拯

救俄罗斯的道路上前进，而俄罗

斯历经苦难也终于等来了普京。

这个各方面看起来都不够显眼的

人，却义无反顾地冲进政治的大

漩涡，救民族于水火之中，成为

俄罗斯的救世主。

普京自车臣之战胜利后一战

成名，而后的一系列铁腕政策更

是给萧瑟的俄罗斯注入活力，而

的野心，究竟有多大呢？给他二

十年，是否带来了一个全新的俄

罗斯？
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上海樓市調控再升級
住房不封頂，銀行不予放貸

近期，上海樓市調控動作不斷。上

海銀保監局印發通知，再次強化“房住

不炒”的定位，並對個人住房信貸管理

工作提出了進壹步要求。

新規實施後，對開發商和購房者而

言會帶來哪些具體的影響呢？

上海樓市調控再升級
住房不封頂銀行不予放貸
上海銀保監局明確表示，將會嚴格

管控個人住房貸款的發放，後續房貸將

重點支持購買首套自住房的貸款需求，

同時需要滿足條件還包括房屋類型為中

小戶型、建築結構已經封頂。

胡仕征是上海壹處高端樓盤的新房

銷售人員，他所在的項目已經達到建築

30%的高度，按照規定可以拿到預售證

進行銷售。但是新規實行後，購房者需

要等到整個房屋的主體結構封頂之後才

能辦理按揭。

胡仕征表示，對於開發商來講，

在封頂之前，它的回款率可能會降

低，開發商可能會面臨壹定的資金

壓力。

從購房者的角度來看，新規實行後

，會對買新房首付款的資金來源進行審

核，如果是通過房屋抵押或者其他來源

的資金抵押，可能會影響到買第二套新

房的資格。

上海購房者表示，對於剛需，如

果能夠通過提高政策的門檻，來分流

掉壹部分投資買房的人的話，那對於

普通購房者來說能夠得到的房源肯定

變充足了。

總體上看，預售制沒有改變，房

企可以繼續賣期房，但購房者的還款

周期和房企銷售的回款進度會進壹步

放緩，開發商拿地力度也會受到壹定

影響。

上海某房產中介研究院資深分析師

楊雨蕾：因為去年有很多土地的溢價率

比較高，資金方面要求提高的話，開發

商回籠資金的期限就會更長，也是會限

制開發商拿地的積極性。

從去年年底以來，關於樓市調控的

政策就頻頻出臺。下壹步，上海銀保監

局還將對轄內商業銀行房地產政策執行

及自查情況開展專項檢查，及時采取監

管措施。

克而瑞研究中心總經理 林波：從需

求層面到供應層面都有壹些調整，我覺

得2021年整體的上海樓市應該總體是以

相對平穩為主。

深圳調控加碼嚴查買房資金
嚴控資金違規進入樓市

近來，廣東也多次傳出房貸收緊的

傳聞，繼廣州四大行上調個人房貸利率

後，深圳各家銀行對購房貸款的發放也

謹慎了不少，對於個人購房者來說，銀

行審核也越來越嚴格。

購房者黃先生表示，今年已經是他

第二次參與打新盤，他最明顯的感受就

是資料審核越來越嚴。黃先生告訴記者

，他剛剛經歷完前海新盤繁雜的資料審

核，該樓盤備案均價約11.2萬/㎡，最低

總價約1153萬。

以此為例，首付3成約 346萬，每

月月供約4.3萬。也就是說，按照新規

定，凡是通過該樓盤資料審核的，至

少月入8.6萬。黃先生先賣房再買房，

首付款來源清晰，但卡在收入證明這

壹關。

深圳購房者 黃先生：這次打新對於

資金的審核非常嚴格，我都被打回來兩

次。

第壹次，是讓我提供能夠覆蓋房

貸兩倍以上每個月的資金收入流水

。第二次，讓我提供首付款的資金

來源。

我聽說選中了房號之後，開發商如

果發現提交的資料裏面有壹些不真實的

情況出現，開發商都要收回房子，而且

銀行這邊是不給放貸的。

業內人士表示，為避免代持炒房，

對首付款來源查得更嚴。有的銀行會追

溯資金來源，尤其是大額資金，堅決禁

止經營貸、消費貸款變相成為首付款、

違規進入樓市，也不可以是向別人借的

錢。

深圳美聯物業福田北區總經理孫

佳彥表示，以前不會去問首付款的來

源，現在因為銀行都會去查，如果不

是直系親屬，突然間銀行賬戶上多了

壹筆首期款過來，這樣銀行壹般是不

會批貸款的，所以相對比以前要嚴壹

些。

1月23日，深圳住建局發布了《關

於進壹步加強我市商品住房購房資格審

查和管理的通知》，強調商品住房購房

資格審查，進壹步嚴厲打擊“代持”等

炒房現象。壹旦違規，購房者在深圳將

被暫停買、賣房3年。

深圳市住房研究會會長 陳藹貧：房

貸在我們整個房地產中壹直是核心因素

。金融政策從國內外的實踐中證明，它

對我們整個房地產市場，是壹個破解非

常有效的措施。

國家開發銀行：2020年人民幣貸款余額新增1萬億元
綜合報導 從國家開發銀行了解到，2020年，

國開行積極服務統籌疫情防控和經濟社會發展，加

大信貸投放力度，精準有效支持實體經濟，全力服

務“六穩”“六保”。全年人民幣貸款余額新增1

萬億元，有效發揮逆周期調節作用；通過降息減費

等多種方式，直接向實體經濟讓利335億元。

壹年來，國開行不斷提升開發性金融服務國

家戰略的政策效果，發放疫情防控應急貸款315

億元，全力支持打贏新冠肺炎疫情防控阻擊戰；

發放優惠利率復工復產達產專項貸款4681億元，

支持超過1100家企業；發放“兩新壹重”領域貸

款1.8萬億元、制造業中長期貸款2659億元；向貧

困地區項目和客戶發放貸款3565億元，發放助學貸

款335億元。

2021年，國開行將更好發揮開發性金融作用，

加大對國家重點領域、重大戰略和經濟社會發展薄

弱環節支持，助力“六穩”“六保”。

壹是強化資產負債聯動，持續優化負債結構，

聚焦主責主業，精準施策，更好配合國家宏觀政策

實施，積極支持實體經濟發展。

二是大力發展科技金融，助力創新驅動發展，

支持強化國家戰略科技力量，服務供應鏈產業鏈穩

定循環和優化升級，支持先進制造業和戰略性新興

產業發展，助力培育經濟發展新動能。

三是大力支持新型基礎設施、新型城鎮化和能

源交通水利等重大工程建設，服務暢通國內大循環

，助力實施擴大內需戰略。

四是提升服務京津冀協同發展、長江經濟

帶發展、粵港澳大灣區建設、長三角壹體化發

展、黃河流域生態保護和高質量發展等區域重

大戰略質效，支持西部大開發形成新格局，助力

東北振興取得新突破，服務海南建設中國特色自由

貿易港，貫徹新時代黨的治藏方略、治疆方略，促

進區域協調發展。

五是積極發展綠色金融，服務深入打好汙染防

治攻堅戰，大力支持國土綠化行動，助力大江大河

和重要湖泊濕地生態保護治理，積極服務國家碳達

峰、碳中和工作，嚴控“兩高”領域信貸投放。

六是加大社會民生領域支持，增強金融普惠

性，積極支持鞏固拓展脫貧攻堅成果同鄉村振興有

效銜接，持續做好住房保障體系融資工作，堅持

“應貸盡貸”辦好助學貸款，在主責主業範圍內繼

續支持優質民營科技、先進制造業企業和小微企業

發展。

七是穩步推進國際合作，服務共建“壹帶

壹路”高質量發展，繼續配合做好穩外貿、穩

外資工作，積極參與多雙邊金融合作，服務更高

水平對外開放。

八是更好統籌發展和安全，強化重點領域潛

在風險監測管控，繼續做好存量信貸風險化解處

置，有效防控增量風險，不斷提高依法合規經營

水平。
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