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20個城市房價上漲
1、一致性

1、一致性

10. 邁阿密(Miami, Florida)

抵押貸款巨頭房利美（Fannie Mae）近日出臺一
項新的政策，讓抵押貸款申請者可以更方便地將自己
付房租的歷史上報，以便那些信用分數較低的貸款申
請者更有可能得到貸款。

據《華爾街日報》、今日美國等媒體報導，這項新政
於9月開始實行。屆時，房地美將協助貸方在審核貸款
申請時，將貸款方支付房租的記錄考慮在內。如果借方
的信用記錄足以符合借方要求，則房地美不會要求其
考慮前者的租房歷史。

目前的大多數情況下，信用報告不會反映付房租
的情況，因為絕大多數房東不會向信用報告公司提供
相關資料。然而，很少借貸的抵押貸款申請人有時會面
臨信用分數不夠的問題。即使他們有能力還款，也得不
到理想的貸款金額。

房利美首席執行官Hugh Frater指出，在一些地區
，租房基本上和買房一樣貴。“他們有按時支付房租的
歷史，在我看來，這在評估其償還低壓貸款能力時，應
獲得平等、公平考慮”，他指出。

9月18日生效的新規將允許房地美從租客的銀行
帳戶上自動抓取其支付房租的記錄。連續12個月支付

房租將對抵押貸款申請者符合條件有所幫助，不過如
果有錯過付房租、或不連續的情況出現，則不會造成扣
分。銀行帳戶所有人需事先同意將相關資訊分享給房
利美。

房利美並不直接發放貸款。它和另一巨頭房地美
（Freddie Mac）從貸方買入貸款，並打包賣給投資人。
房利美的背書系統可以告訴貸方，哪些貸款符合收購
資格。

房利美指出，納入付房租情況並不是降低貸款批
准標準，而是更好地衡量借款人是否能對財務負責。它
的一項分析指出，過去3年被拒絕的貸款申請者中，如
果考慮了付房租的情況，有17%本可以得到批准。

在當前火熱的樓市下，那些買第一套房的人、以及
手頭現金不足的人常常感到難以涉足。紐約聯儲的一
項報告顯示，今年第二季度，大部分抵押貸款流向了那
些信用分數超過760的高信用者。

除了付房租情況，貸款機構還在通過考慮其他方
式評估借款者的信用情況，比如使用者的儲蓄帳戶資
料等。（文章來源：美房吧，meifang8kefu）

信用太低買房拿不到貸款信用太低買房拿不到貸款？？
房利美新政或許能幫你房利美新政或許能幫你
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擁有美國房產可以為移民美國加分，但擁
有房產不能作為申請美國永久居留權的依據。

美國房產擁有永久的產權、合理的價格和
高額的貸款，可以把它作為一項個人資產的投
資。但是只是一個普通消費者的個體消費行為
，並不能與移民相關聯。

當然，如果在申請美國移民簽證時，如果
能在美國擁有自己的房產，證明和美國之間是
有聯繫的，的確能夠獲得一定程度的加分，但
是這不能作為申請美國永久居留權的唯一依據
。

買美國的不動產可以申請綠卡嗎？
為了刺激美國房屋市場，在2011年 10月美

國二党議員提出了“50萬元購屋換綠卡”的提

案，引起了許多人的興奮與關注，在過去幾個
月來，我們也一直接到相關詢問電話。

在此我們要澄清的是：目前這個提案尚未
通過，以目前的移民法而言，是無法透過在美
國買房子而取得綠卡的。

如果要透過在美國投資取得綠卡，目前的
移民法只能是經由商業投資EB-5投資移民的申
請。不論是自己開公司，或者是經由區域移民
中心的投資專案取得綠卡，投資移民的申請必
須創造十個就業機會，才能取得永久綠卡。

該透過那一種投資移民的方式取得綠卡，
我們建議申請人根據您的情況，與移民律師諮
詢後，才 能評估選擇申請最佳方

（文章來源：美房吧，meifang8kefu）

在美國買房在美國買房，，可以申請綠卡嗎可以申請綠卡嗎

對於喜歡進行多種投資的成熟投資者
而言，遠赴美國購房他們更喜歡貸款買房
，因為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。然而，貸款購房比全現金購房更為
安全，但是順利交割依舊前期準備充分。

貸款購房優勢
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 De-
duction)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。

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。

貸款買房如何順利交割
貸款購房比全現金購房更為安全，然

而，即使投資人確定了通過貸款方式購房
，在後續的整個交易過程中，仍應注意以
下問題才能保證順利交割：

01買方律師的前期調查工作
從實際操作上來說，買賣雙方在簽署

合同正式生效之後，銀行才會開始進行對
貸款人的信用背景調查和所抵押房產的盡
職調查。有時候銀行貸款審批人員會做出
“不予貸款”的決定，往往這些原因可能
是因為房產本身不符合銀行貸款審批政策
。

例如，在銀行貸款審批必須符合房利
美政策的前提下，所抵押房產涉及重大建
築瑕疵或訴訟糾紛、不符合房利美政策對
於入住比例的要求等。如果買方律師的前

期盡職調查能夠完善且準確地披露這些問
題，購房者得以事先退出，那麼就能儘量
避免之後的被動局面。

02購房合同中關於“貸款保
護”的條款細節

如前文定義，合同是否擁有“貸款保
護”條例關係到買方者在未得到貸款審批
情況下是否享有自由的合同退出機制。另
外，條款針對貸款保護期限也是非常重要
的。現在，面向中國購房者的借貸市場，
從之前的嚴格制度、到如今的“中國式”
貸款審批模式。不僅許多大銀行(如滙豐銀
行、富國銀行和花旗銀行)爭相開創中國人
貸款項目，許多亞洲背景的中小型銀行(如
華美銀行等)也都進行針對中國人的特殊審
核流程。雖然，大多中國購房者在美國的
信用記錄和資料甚少，相關銀行採用“國
內信用調查”和建立“國內卓越金融帳戶
”方式降低貸款風險。當然，相應的操作
下，會使得銀行的貸款審批時間較長;因此
，合同中所需的“貸款保護期”及相關條
款應將這些因素事先考慮在其中。

03選擇“貸款購房”帶來的額
外費用

紐約州財稅局(NYS Department of Tax-
ation and Finance)對於購房貸款徵收“貸
款抵押稅”(Mortgage Tax)。其稅率根據州
內房地產所在地郡的管轄不同以及貸款額
大小來定。 （文章來源：美房吧，
meifang8kefu）

美國貸款買房是如何順利交割的呢美國貸款買房是如何順利交割的呢
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很多國際買主想買美國房子，又不太瞭解美國房產置
業後續管理，比比皆是。可又認為自己能管理好，往往一
圈忙活下來，望山隔絲馬，不僅精力及時間身心疲倦，還
耽誤了自己的事情，為此小編總結了美國房產一大串常見
誤區，快來“接招”！

Q:外國人在美國只能現金買房？
A:有美國社會安全號碼和信用記錄，外國買家能申請

貸款；
無美國社會安全號碼和信用記錄，外國買家可申請部

分銀行針對國際買家提供貸款業務，只需要有效簽證，收
入證明就可以申請貸款。

Q:隨時隨地找經紀人看房？
A:有些國際買主不太瞭解美國的情況，很多規則沒有

引起重視，經常突然打電話問能不能馬上看房，這給美國

的房產經紀人造成了很大的困擾。在美國顧客看房是需要
提前預約。美國的房產經紀人共用所有MLS系統房源，經
紀人必須先拿到鑰匙才能帶顧客看房。如果遇到賣家還在
居住，要事先跟房主預約好，有鑰匙不能輕易開門看房。

*在美國買房請經紀人的仲介費由賣方出。

Q:無準備？冒失的看房選房？
A:現金買房，在美國沒有資金證明不可以選房。意味

著：你得讓我看看你的經濟實力，才能有進行購房者名錄
，避免白忙活，浪費人力資源；

貸款買房，在美國外國買家需要準備好貸款預審批。
同樣意味著：你得讓我瞭解你的經濟實力，銀行預審批通
過了，買房子就有信用。

Q:跳過房屋檢查？
A:無論現金買房還是貸款買房，都必須預約好房屋檢

查服務機構，進行房屋檢查、白蟻檢查；
避免等候，提前預約，越早越好；
檢查的越仔細，越有利於你與房主的討價還價；
嚴重可以退出購房交易。
*尋找認真負責經驗豐富的Home Inspector（房屋檢查

專家）是多麼需要經驗。海房管家具備各項託管經驗。

Q:管理海外房產太麻煩？
A:很多國際買主美國置業後，人在國內賺錢，房子一

切維護成了問題。其實完全沒有必要擔心，海房管家會為
國際客戶提供海外房產管理的所有服務。

*很多客戶對比一圈後，還是啟用了海房管家，無非是
：用錢少，服務多，專業強，有結果。

Q:房租收入要交高額稅費？
A:能在美國買房，稅不是問題，重點是會避稅。請參

考上一篇《不同房產類別哪些費用可以抵稅？》
放心：在美國，房租收益交稅多少取決於年底報稅的

帳面收益而非實際收益；
往往年底帳面收益會大大低於實際收益。
*如果年底帳面顯示虧損，0繳納任何收益稅（也要走

申報程式）。

Q:繁重的各種郵件帳單，無暇接應？
A：對於海外房東來說，最擔心最糟心，就是：
接連不斷的帳單和郵件轟炸；
很多細節規範到轉狂；
維修費、續租費、申請費、報稅問題五花八門；
習慣了國內鬆快，海外的房產情況對接縫隙太大等等

。
*如果海外房東自己漂洋過海去一手一腳地打點，少則

幾天，多則數月，這絕對是不划算不明智的。為了後代，
怎麼省力省心怎麼來！

Q:沒有精力瞭解即時政策？
A:房子在海外。就意味著：持續管理時間長，過程伴

隨著當地不斷出現的新政，也是每個海外房東時常瞭解事
實政策必須之一。如果不小心踩雷了，承擔法律責任或者
經濟上的損失。且年底帳面上可能就不好看，影響租金收
益，還徒增了時間差的成本，可見，房產託管是每一位海
外房東必備管家之一。

（文章來源：美房吧，meifang8kefu）

一大串美國房產誤區一大串美國房產誤區，，快來快來““接招接招””

如果您正在打算為您人生中的第一個家購買東西，你
可能需要為此準備一些意想不到的花費。他們抓住了這些
新客戶的心理，很快便讓您在新家花費一大筆錢。

做好接受以外狀況的準備
對於幾乎所有的購房者來說，支出都不會隨著首付完

成而結束。像房屋保險成本和貸款費用這些都很容易提前
計畫，因為這些都在房屋購買的過程之中發生的，但大多
數的人所花費的是超過這些預測的。

首先，之前的房主也會影響您的花費預算，若是他們
搬出去的時候帶走了冰箱，那麼你可能得為此增加預算。
雖然和買房子相比這只是一些小錢，但累計在一起也是不
可忽略的，特別是在一些花費了大量錢在首付上的買家來
說尤其如此。除非您早已將這些納入您的購房協議之中，
否則你隨時都有可能需要為此進行一些花費。

這些花費是您可以明顯知道的，但還有一些您可能需
要去預防的。買房子的時候，一定要雇一個房屋監察員，
他會尋找壞掉的電線、薄弱的地基、腐爛的木材以及其它
你發現不了的問題，因為家庭保險很多都不會納入這一點

，所以你可能需要花費請檢查員的錢，而且很重要的是，
如果他發現了問題，你還可以去考慮是否要購買這個房屋
。

另外一個是您個人舒適的問
題，一般人們在搬去新家之前都
不會全面的考慮自己的期望。比
如你習慣了有線電視嗎？新家是
有線的嗎？如果不是，你可能需
要技術人員在房屋的牆壁上重新
鑿孔。還有如果你是從租房轉向
住房，那麼你可能面對更多的水
電費，除此之外還有一些可能是
您的房東幫您代付的費用，比如
垃圾處理的費用等。

這就是提前準備的好處，在
你決定之前研究該地的房產保險
和房價，同時為您的花費做一個
預算上限，這樣當你找到一套房
子就能知道是否能讓自己滿意了

，也不會為後面遇到的未知問題感到生氣，如果沒有去提
前規劃，你可能就會陷入窘境。

（文章來源：美房吧，meifang8kefu）

首次購房除了購房款外還有哪些花費首次購房除了購房款外還有哪些花費

2020年 4月 10日，湖南省郴州市

中级法院对谭旭等人涉黑一案作出终

审裁定，裁定驳回上诉，维持原判。

此前，一审法院以被告人谭旭犯组织

、领导黑社会性质组织罪，故意伤害

罪等，数罪并罚，判处有期徒刑二十

四年，剥夺政治权利三年，并处没收

个人全部财产；其他19名被告人分别

被判处十六年二个月至三年一个月不

等的有期徒刑。

近日，湖南省郴州市中级法院采

纳郴州市检察院的抗诉意见，对郴州

市首例洗钱抗诉案作出终审判决：被

告人曾玉犯洗钱罪、妨害作证罪，数

罪并罚，判处有期徒刑九年，并处罚

金160万元。此前，一审法院以洗钱罪

、妨害作证罪，数罪并罚，判处被告

人曾玉有期徒刑四年六个月，并处罚

金80万元。

至此，这两起案件告一段落，判

决均已生效。然而，很多人并不知道

，这两起案件中的主犯是一对母子。

儿子涉黑犯罪，母亲“一路相随”，

如此母子亲情，到底是谁害了谁？

百般宠溺儿子长成“黑老大”

1986年出生的谭旭自幼父母离婚

，母亲曾玉因此觉得亏欠了谭旭，对

儿子一味偏袒纵容，百般宠溺，养成

了谭旭易怒暴虐的性格。读初中时，

谭旭喜欢上“古惑仔”系列电影，初

中还没毕业便开始混社会，与苏天、

刘成等人“歃血为盟”，在郴州城区

持械聚众斗殴，多次结伙抢劫，还参

与非法拘禁、强奸、强制猥亵等罪行

。2004年9月，谭旭等人被抓获，后被

法院判刑。

2012年9月，谭旭第一次刑满释放

后，曾玉依然没有对其严加管教，纵

容他跟闲散人员混迹社会。2013年至

2016年间，谭旭纠集牢朋狱友，从事

开设赌场、在赌场放高利贷、帮人收

债等违法犯罪活动。2017年1月，谭旭

因聚众斗殴、开设赌场再次被法院判

刑。

这一次，当案件还在公安机关侦

查阶段和法院审理阶段时，曾玉非但

不教育儿子，还到处找人替儿子作伪

证，干扰司法办案。

第二次出狱后，谭旭重操旧业，

以“友情岁月寄卖行”为据点，继续

纠集牢朋狱友，扩大发展成员，逐渐

构建了一个组织结构严密、层次分明

的黑社会性质组织团伙，继续干着为

非作歹的勾当。2018年10月，公安机

关陆续将以谭旭为首的黑恶势力犯罪

团伙的十余名主要成员抓捕归案。

郴州市检察机关抽调精干办案力

量成立了专案组，依法提前介入案件

，全面审查案件材料，补强完善证据

，形成了1500余页80余万字的审查报

告、700余页40多万字的出庭预案，仅

移送法院的案卷材料和证据就多达139

册。

2019年12月17日，郴州市苏仙区

检察院对被告人谭旭等20人涉嫌组织

、领导、参加黑社会性质组织案提起

公诉。法院经过4天庭审，认定检察机

关的全部指控，并当庭宣判。一审法

院以被告人谭旭犯组织、领导黑社会

性质组织罪，故意伤害罪，抢劫罪，

聚众斗殴罪等13项罪名，数罪并罚，

判处其有期徒刑二十四年，剥夺政治

权利三年，并处没收个人全部财产；

其他19名被告人因参加黑社会性质组

织罪、寻衅滋事罪等分别被判处有期

徒刑十六年二个月至三年一个月不等

刑罚。对谭旭等20人通过违法犯罪及

其他手段聚敛的财产及孳息，上缴国

库。一审判决作出后，被告人谭旭等

人不服，提起上诉。

2020年 4月 10日，郴州市中级法

院对该案作出终审裁定，驳回上诉，

维持原判。

无限放纵母亲帮忙洗钱作伪证

郴州“黑老大”谭旭最终受到应

有的惩罚。那么，具有大学文化水平

又曾是国家公职人员的母亲曾玉到底

做了些什么呢？

儿子犯罪，母亲百般妨碍司法机

关办案。2013年11月2日，谭旭等7人

因涉嫌聚众斗殴罪被公安机关移送郴

州市北湖区检察院审查起诉。在被监

视居住期间，谭旭

违反规定脱逃，曾

玉为减轻谭旭的罪

责，教唆刘某等人

作伪证，证明谭旭

不是该次聚众斗殴

的召集人。在曾玉

的干扰下，侦查机

关重新对刘某等人

进行调查取证，并

取得了与案件事实

不符的“新证据”

。2016 年 3 月，谭

旭被抓获归案，在

法院审理期间，曾

玉又指使张某等人

作虚假陈述，严重

影响诉讼程序的正

常进行。

儿子赚“黑钱

”，母亲帮忙“洗

黑钱”。2013 年以

来，谭旭等人通过

开设赌场、高利放贷、非法收债、炒

作虚拟货币等违法犯罪活动和其他手

段，获取巨额经济利益上千万元。为

掩盖犯罪，谭旭多次将违法犯罪所得

以现金或转账方式交给曾玉。曾经干

过会计的曾玉想出了很多“洗钱”的

招数。她将现金存入自己名下的银行

账户，并将资金在自己名下银行账户

及谭旭名下银行账户之间频繁划转，

或采取以自己名义购买不动产、车辆

等方式，掩饰、隐瞒谭旭违法犯罪所

得的来源和性质。

经查，2017年至2018年，曾玉为

谭旭掩饰、隐瞒巨额财物1400余万元

。据统计，两年时间里，曾玉购买别

墅豪宅3处、购买名车3辆，银行划拨

转账更是不计其数。

公安机关在侦查谭旭涉黑案时查

出曾玉犯罪线索。2019年 8月30日，

因曾玉涉嫌洗钱罪、妨害作证罪，公

安机关将该案移送苏仙区检察院审查

起诉。

检察机关抗诉母亲得到应有惩罚

2020年11月，苏仙区法院作出一

审判决，认定被告人曾玉犯洗钱罪，

判处其有期徒刑三年，并处罚金80万

元；犯妨害作证罪，判处其有期徒刑

二年，数罪并罚，决定执行有期徒刑

四年六个月，并处罚金80万元。

一审判决作出后，苏仙区检察院

认为该判决虽认定了起诉书指控的犯

罪事实，但量刑畸轻，决定提请上级

检察机关抗诉。郴州市检察院支持抗

诉，认为曾玉洗钱数额达1425万余元

，属于情节严重，按照相关法律规定

，法定量刑和罚金都畸轻，无法达到

严惩犯罪、惩前毖后的作用。

与此同时，曾玉也不服一审判决

，认为自己无罪，提出了上诉。

据承办检察官廖晓晴介绍，在证

据如此确凿的情况下，曾玉从未作有

罪供述，仍然认为儿子没有违法犯罪

。她坚称，自己买车买房的钱是爱慕

追求自己的李某于1995年赠与的，以

及同学祝某帮忙管理赠款赚来的，与

谭旭名下银行账号频繁划转是为帮银

行工作人员完成揽储业务。

承办检察官通过仔细阅卷，发现

曾玉提到的李某是一个“隐形人”，

且曾玉对李某赠与自己的140万元、祝

某帮忙管理赠款使之增值的数额，有

430万元、450万元、485万余、685万

元、695万元等多次不一致的供述。

承办检察官告诉记者：“为有力

指控犯罪，支持抗诉，在二审开庭前

，我们准备了三套出庭预案，对举证

、示证、出庭意见、法庭辩论等环节

做了认真研判和预测，制定了相应的

应对措施。在二审的庭审中，我们再

一次向法庭出示了曾玉洗钱的书证、

证人证言、鉴定意见以及被告人多次

不一样的供述和辩解。出示的证据形

成了定罪量刑的完整证据链条。”

日前，郴州市中级法院全部采纳检

察机关的抗诉意见，认定被告人曾玉犯

洗钱罪，判处其有期徒刑八年，并处罚

金160万元；犯妨害作证罪，判处其有

期徒刑二年，数罪并罚，决定执行有期

徒刑九年，并处罚金160万元。

起底80后“黑老大”的涉黑之路

儿子涉黑犯罪，母亲“一路相随”
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房地產產權是房地產的基礎和靈魂，圍繞房地產所產
生的一切社會和經濟活動，實際上是圍繞產權的流轉、更
迭、處置而發生的。在美國，無論是房地產買賣、抵押、
出租以及房地產證券化等，都有一個前提，這就是產權清
楚。什麼樣的房地產算產權清楚？如何保障產權？

一、產權清楚的含義
在美國產權清楚一般包含兩方面的意義：一是產權的

合法性，指業主對房地產具有確定無疑的產權，無其他人
對其產權的合法性提出異議；二是產權的市場性，指是否
具備足夠的證明文件依法確認業主對房地產的產權，以保
證房地產順利進入市場。具有合法的產權不一定具有市場
性，如一些丟失資料或年代久遠資料不全的房地產，雖然
其產權是合法的，無他人提出異議和主張權利，但其市場
性是不好的，因為在房地產交易時，賣方無法提供足夠的
證明材料讓買主確信房地產權清楚，因此，這樣的房地產
進入市場就會有困難。

二、產權的持有方式
在美國，產權清楚同時還包括明確以何種方式持有產

權。產權持有方式將決定將來對房地產的處置方式及權利
人各方的權益，是產權的重要組成部分。美國通常把產權
的擁有方式分成如下幾類：

完全產權（Sole Ownership）：指一個人或一個單位
完全單獨擁有對房地產的產權，如未婚單身男女擁有的產
權或已婚夫婦按協議單方擁有產權等情況。

聯合產權（Joint Tenancy）：兩人以上聯合對房地產
擁有一致的產權。聯合產權具有產權一致，時間一致，利
益一致和占有一致的特點，產權的取得是同時的，確權依
據的文件是相同的，各產權人不區分產權份額，不能單獨
處分各自的產權。當某一產權人去世後，其他在生的產權
人自動獲得其產權，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文件明確約

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，夫妻雙方以聯合產權的形式持有產權。

共有產權（Tenancy in common）：兩人以上按扮共
同擁有一宗不可分割的房地產，產權人按份擁有房地產權
益和承擔責任。共有產權的特點是，儘管共有產權人對房
地產的份額在實物上不可分，但利益上是可以分開的，而
且共有產權人有權處置自己份內的房地產權益，另外，各
產權人取得產權的時間和份額可以是不同的。大多數情況
下，兩人以上對房地產的權利是共有產權。

企業擁有產權：企業擁有產權包括公司產權、合夥組
織產權和信托產權三種形式，企業擁有的房地產權其特點
是當事人按企業章程和有關法規行使對房地產的權益和義
務。

三、產權保障制度
與所有國家和地區一樣，房地產登記是美國房地產管

理的一項基本制度，但美國實行的是契約登記制度，房地
產登記主要起公示作用和作為政府收稅的基礎，它並不擔
保登記的房地產是產權清楚的，因此在房地產經濟活動中
，當事人不能僅憑政府的登記來確定房地產權狀態，必須
有其它保障制度。

在美國保障產權主要靠三種方法：一是在產權轉移契
約中要求轉讓人提供產權保證；二是通過代理律師查閱登
記機關的檔案資料和提供法律意見，確認產權的真實性；
三是向專業的產權保險公司購買產權保險。

（一）產權擔保契約
產權擔保契約的主要形式有二種。最常用的是一般性

擔保契約，該種契約要求轉讓方必須就如下四個方面的內
容向受讓方作出保證：

轉讓人對擬轉讓的房地產具有確定無誤的產權；
轉讓人有權轉讓房地產；
如果因他人主張產權或他人具有優先于轉讓人的產權

造成受讓人損失的，轉讓人保證賠償一切損失；
除契約中特別注明的外，該房地產無其他任何限制和

負擔。
一般性擔保契約的擔保不僅限于轉讓方這一手，它對

房地產自存在以來的產權狀況都做出擔保，因此對轉讓方
前面任何一手存在的產權問題，轉讓方都要負責任。

第二種是特定擔保契約，該契約內容基本與一般性擔
保契約相同，但這種擔保契約轉讓方對產權擔保的責任只
限于其自身這一手，對于由上一手造成的責任則不予擔保
。

一般來說，用產權擔保契約來保障產權，主要適應于
賣方為信譽良好實力雄厚的大公司的情況下，因為在這種
情況下，買方不用擔心賣方違約或者因破產而無法負賠償
責任。

（二）由律師提供法律意見
產權保障的第二種方法類似于目前香港的做法，主要

是通過專業代理律師查閱登記機關的檔案資料，提供法律
意見來確定產權。在產權保險制度出現之前，這是美國最
常用的辦法，特別是在美國東部和南部地區，尤其盛行。
在這種制度下，專業律師受買主或者抵押貸款機構的委托

，到登記機關查閱有關房地產登記資料，然後通過研究登
記資料所披露的事實或當事人提供的資料來判斷產權的合
法性及市場性，提供法律意見，並對產權審查中發現的問
題，提出可能的補救辦法。

（三）房地產權保險制度
上述兩種方法，為房地產活動當事人提供了一定程度

的產權保障，但還是難于保證產權的絕對可靠。例如，靠
擔保契約的方法，轉讓方可能毀約，或者轉讓方因經濟原
因等根本無法承擔賠償責任。如果通過律師查檔和提供法
律意見，律師只能查閱已登記過的（或已知的）文件資料
，而且只能從文件表面發現問題，對可能存在的一些隱蔽
的或者不是通過文字資料表現出來的產權缺陷（如失散的
繼承人的突然出現並主張產權、偽造文件、登記機關的書
記筆誤）等，律師有時是沒有辦法發現的。

因此，通過擔保契約和律師諮詢做為產權保障，當事
人無論多麼小心，還是無法避免產權風險。為了減少風險
，預防可能存在的產權隱患，美國發展了產權保險制度。
目前產權保險制度已成為美國房地產經濟活動中最基本的
保障制度，也是保險行業普遍的險種之一。

房地產產權保險制度是為彌補契約擔保和律師提供法
律意見這兩種產權保障方法的缺陷而發展起來的。產權保
險制度與前面兩種制度相比，增加了如下幾個方面的保障
：

1、產權保險公司對委托人負有明確的合同責任，對將
來可能發生的產權糾紛、產權障礙負賠償責任；

2、它有足夠的賠償基金；
3、受政府和法律的嚴格監管。
產權保險公司在接受委托後，首先要做的事與律師相

同，仔細查閱登記機關、稅務機關、法院等所有有關該房
地產的資料檔案，並盡可能收集其它相關資料，然後仔細
研究房地產的產權狀況，對發現的產權障礙提出補救措施
，最後為委托人作出擔保，對今後可能發生的產權責任和
造成的任何損失保證給予賠償。

產權保險制度消除了因隱蔽的產權缺陷引起的產權風
險，目前美國投資者和貸款機構都傾向于采用產權保險制
度，房地產交易和房地產按揭都必須購買產權保險。

房地產權保險的險種分為兩種：一是買方保險，二是
貸款方保險。買方保險保障新業主的利益，保險期限可以
延伸到包括房主的後代及房主把房地產轉手之後。貸款方
保險保障抵押貸款債權人的利益，保險期限至貸款本息全
部償還為止。

產權保險的費用一般包括兩項：一是保險費。保險費
標準是相對固定的，一般由房地產所在州的土地產權協會
按房地產價值或抵押貸款額結合房地產的產權現狀確定，
不同的州保險費有所區別，一般來說在10萬美元以內的房
地產，保險費不超過房地產價值的1%，超過10萬的房地產
，保險費約為房地產價值的0.6%~0.9%，房地產價值越高
，保險費比例越低。二是房地產權搜索費用。產權搜索費
用一般根據工作量計費，對新房等產權歷史短的房地產，
搜索費微不足道，但對產權來源複雜，歷史久遠的房地產
，費用要高一些。產權保險費用一般都是一次過支付。(續
下頁)
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（四）產權保險公司
(接上頁)產權保險公司大多是從代理房地產業務的律師

行發展起來，是保險行業的一種，從業人員大多是具有豐
富房地產經驗的律師。產權保險公司的行為除受保險行業
法律的約束外，同時有專門的產權保險法律規範產權保險
公司的行為。產權保險公司一般是美國保險協會的會員，
同時有自己專門的行業協會。美國土地產權協會（Ameri-
can Land Title Association）是美國產權保險業的全國性行
業組織。

隨著業務的開展，許多產權保險公司建立了自己的產
權檔案館，並與政府的登記、稅收、司法等機關建立了聯
網電腦系統，提高了產權搜索的效率和產權的準確性。但
，由于產權的複雜性，無論產權保險從業人員多麼小心，
經驗多麼豐富，錯誤總是難免的，風險總是存在，因此，
產權保險公司利用收取的保險費建立保險基金，賠償投保
人可能出現的產權損失。

（五）房地產登記
房地產登記是房地產權保障的必要程序。在實行產權

登記制度的國家，房地產登記的目的一是確權，二是公示
，房地產登記是產權生效的充分和必要條件。在實行契約
登記的制度的國家，房地產登記的目的主要是公示，並通
過公示確定和保障優先權。

美國房地產登記實行契約登記制度，法律要求，凡是
影響房地產權益的文件、契約、抵押合同、租賃合同、房
地產徵稅、法定規劃圖則等，都要登記。經登記的房地產
權不一定成立，登記行為也不保障業主的產權，但經登記
的房地產具有優先權。

房地產登記機關一般是房地產所在縣的政府登記辦公
室。申請登記的文件契約必須附有完稅證明，同時交納登
記費。一般情況下，登記費是按登記的文件頁數收費的，
如紐約州，登記費以17美元為基本費，每增加一頁紙增加
5美元，但每項登記收費最低不少于27美元。

房地產登記一般由買方（或貸款方）的代理律師或產
權保險公司或交割處理托理機構代理。

（六）產權交割
房地產交易不同于一般的商品交換，一般商品交易是

以錢物易手的方式來完成交易的，而房地產作為一種特殊
商品，交易的實質是產權交易，房地產交易完成的標志是
產權轉移。房地產價值量大，買賣房屋是美國人經濟生活
中非常重要的一件事情，為了保障買賣雙方的合法權益，
房地產交易要通過一個正式的交割程序，通過交割程序，
雙方在合同、文件上正式簽到字，轉讓方將產權轉移給受
讓方，受讓方將購房價款付給轉讓方。

在交割開始之前，有關當事人要自己或通過代理律師
做好各項準備工作。交割前要準備好的事項和文件包括：
買方和賣方的結算陳述報告、合同、貸款文件、產權保險
文件、業主人身保險、產權契約、首期款和交割費用等。

房地產交割在不同的地區有不同的做法，有的地區買
賣雙方和房地產經紀人等全部要到場，有的只要求買方到
場。房地產的交割程序大致有如下兩種：

在紐約等美國東部地區，房地產交割的做法是，有關

各方當事人在交割日聚集在商定的交割地點（交割地點可
以是產權保險公司辦公室，買賣某方的代理律師辦公室等
），雙方交換資料，代理律師進行最後的審查，然後雙方
在各種文件上簽字，簽訂契約，轉移產權，買方付清款項
（或首期款）和各種費用，或完成抵押貸款程序。然後，
買方的代理律師或產權保險公司將有關文件送登記機關登
記。

在美國西部地區，如加利福尼亞州等，房地產交割要
通過一個作為買賣第三方的托管機構（escrow），由這個
托管機構保證房地產買賣的公正、安全、中立。托管機構
可以是代理律師行、產權保險公司、信托公司或專業托管
公司。在交割開始時，按照預先擬定的交割指引，以托管
機構為中人，賣方將有關房地產的文件、契約交給托管人
，買方將購房款項也交給托管人，托管機構審查核實文件
資料和款項後，雙方簽訂文件和契約，然後托管機構將文
件交給買方並送登記機關登記，將款項按交割結算表付給
有關各方，完成交割。

如果買房按揭來源于有聯邦背景的機構，那麼房地產

交割程序要嚴格按美國聯邦“房地產交割程序法”（Real
Estate Settlement Procedures Act ---RESPA）規定的程序
進行，要填寫美國聯邦住房與城市發展部制定的“規範化
交割結算表HUD 1”。

總之，房地產交割是房地產交易的最後一道和最重要
的一道程序，也是買賣雙方反悔或彌補可能出現的房地產
隱患的最後機會。因此，買賣雙方都非常慎重，代理的產
權保險公司一般會在即將交割前再做一次產權搜索，確保
萬無一失。（文章來源：美房吧，meifang8kefu）
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美國房地產契約的種類美國房地產契約的種類
房 地 產 契 約

（簡稱地契）是一
份轉讓地產所有權
的書面檔，它有各
種各樣的形式和名
稱，而最為普便的
是以下的三種形式
： General War-
ranty Deed (完全
擔 保 地 契), Spe-
cial Warranty
Deed (特殊擔保地
契 ） 和 Quitclaim
Deed (簡單地契)。

General War-
ranty Deed (完全
擔保地契)：Gen-
eral Warranty
Deed 也 簡 稱 為

Warranty Deed。它是一種最完善的地契轉讓書。在此檔
中，地產轉讓人證明自己擁有該地產的全部所有權，並
永遠保證擁有該地產的權力。一但有人控告，或對不動
產產權有所質疑，不論控告人對產權的質疑是源于多久
以前，也不論這種瑕疵是轉讓人自己或以前主人之行為
造成，轉讓人都會為他的產權作辯護，並彌補產權上的
任何暇疵，以保證買方的產權不受其影響。

我們可以看看General Warranty Deed (完全擔保地
契)樣本

Special Warranty Deed（特殊擔保地契）：Special
Warranty Deed也叫Limited Warranty Deed。這種地契

轉讓書只擔保轉讓人本人是合法拿到對此不動產的所有
權，轉讓人也沒有對此不動產做出任何有損其價值的事
。如果有任何人因為轉讓人自己的行為而對這地產有質
疑，轉讓人會辯護自己的產權，但這種地契並不擔保轉
讓人以前的主人是否曾造成產權的瑕疵。一般政府機構
或是經由公司轉讓的不動產都是用此類的檔轉讓。如政
府拍賣的房子或搬家公司幫人代賣的房子多是用Limited
Warranty Deed 來轉讓所有權。這時，產權保險就顯得
尤其重要。

Quitclaim Deed (簡單地契)：Quitclaim Deed 是一種
沒有任何擔保的土地契約，它並不完全算是一種真正轉
讓地產所有權的檔。轉讓人只是放棄他“稱為是他的財
產”的不動產所有權，但並不曾擔保自己就是真正的所
有人，也不會為地產所有權中出現的任何問題作辯護。
Quitclaim Deed 一搬用于產權沒有爭議的交議中。比如
夫妻間將產權于一方轉到另一方，或家人之間的轉讓。
如果轉讓人有產權的完全所有權 (Fee Simple)，轉讓人以
Quitclaim Deed 轉讓的產權也將是完全所有權。但如果
轉讓人對產權沒有任何權力，他通過 Quitclaim Deed 轉
讓的就是不值分文的一份檔罷了。所以，一般正規買賣
地產時很少只用 Quitclaim Deed 作為唯一的轉讓檔。

談到所謂的 “Deed”，讀者們一定會問：那什麼
是 Security Deed 呢？地產買賣中常常會看到這份文件，
它是地產轉讓文件嗎？事實上，Security Deed是一份貸
款抵押書。是買房的人為了向銀行借款，把房子抵押給
銀行而必須簽的一份文件。此文件中說明一但買房人不
付貸款，銀行就能以房子的真正主人的身份將房子賣給
其它人以償還尚未還清的貸款數。Security Deed並不是
一份地產轉讓的地契，它只不過是銀行抵押權的證明。

（文章來源：美房吧，meifang8kefu）
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在故宫午门红墙下，欣赏莫高窟精美的壁画
和塑像，是一种什么样的体验？

日前在故宫博物院开幕的“敦行故远：故宫
敦煌特展”，让故宫和莫高窟两大世界文化遗产
齐聚一堂，来自敦煌的文物与故宫珍宝交相辉映，
并在午门西马道展示了3个复制洞窟，让观众感
受两座文化丰碑超越时空、融汇古今的魅力，感
悟中华文明伟大的融合力、创造力和生命力。

梦回丝路

1951 年，故宫午门曾展出敦煌莫高窟的文
物。70年后的今天，故宫与敦煌再次联袂奉上文
化盛宴。

此次展览由文化和旅游部、甘肃省人民政府
主办，故宫博物院、敦煌研究院承办。展览分为

“丝路重华”“万象人间”“保护传承”三个单
元，共展出来自丝绸之路甘肃段的文物与故宫博
物院院藏文物 188 件，其中故宫博物院文物 47
件，敦煌研究院藏品 44 件，甘肃省博物馆等 11
家文博单位选取的丝绸之路相关文物 97 件。展
品还包括敦煌壁画临本35件，复制彩塑6身，高
保真数字化壁画复制品 70 余幅，还有仿制华
盖、佛塔等辅助展品20余件。

走进午门西雁翅楼展厅，一段铺满飞天图案
的甬道长廊映入眼帘，让人仿佛穿越到千里之
外、大漠之中的敦煌。

莫高窟壁画中的张骞出使西域图，从罗马传
入中国西北的鎏金银盘，来自贵霜、波斯的金银
币，栩栩如生的唐三彩牵驼俑……再现了丝绸之
路的千年华章。

一枚小小的汉简，记录了汉代驿站用十八
担粟 （相当于486斤谷） 来喂乌孙国使团的马。
从粮食数量推测，这个乌孙使者团十分庞大。
这是史籍上没有记载，却真实发生于丝绸之路
上的一个小故事。类似的汉简在展览中共有 25
件 （套）。迎天马简、大宛使者献驼简、折垣国
贡狮简等，生动反映了汉王朝与西域诸国的
交往。

敦煌地处丝路要道，是民族交融、文化交
流的十字路口。来自敦煌研究院的一组元代回
鹘文木活字，印证了古代敦煌地区科技文化的
发达。这组木活字表面均有墨迹，说明曾被使
用过。结合史料等信息推测，其年代应在 12 世
纪到 13 世纪上半叶之间，早于德国谷登堡使用
金属活字200年左右。回鹘文木活字开创了拼音
活字印刷的先河，是世界活字印刷史上的重要
里程碑。

展厅里，可以看到从北朝到元代敦煌壁画中
最经典、最具代表性的画面。比如大众熟悉的

“九色鹿”故事、佛教艺术中常见的“舍身饲
虎”题材以及各种经变图。“这些壁画很多是中
国美术史上的标杆之作，从中可以看到中国艺术
的递变历程和脉络。”敦煌研究院艺术研究部研
究馆员、展览策划娄婕说。

在历代艺术家的临摹作品中，敦煌文物研究
所首任所长常书鸿临摹的 《佛顶尊胜陀罗尼经
变》 吸引了记者的注意。原作位于莫高窟第 217
窟，是盛唐时期的作品。图中青山叠翠，细水蜿
蜒，旅人们穿行在青山绿水间，颇具田园诗意。
这些山水以线条勾勒轮廓，青绿重彩，应是画史
记载的青绿山水画法。唐代李思训被称为青绿山
水画始祖，然而李氏真迹今已无存，这幅壁画的
绘制时间与李思训几近同时，历经千年仍色彩如
新，从中或可窥得李氏山水神韵。

现场还展示了几只唐代陶碗，碗内残留少量
颜料，分别为红色、黄色、石青、石绿。它们出
土于莫高窟前殿堂遗址，应是古代画工使用的调
色碗。古代壁画绘制一般要经过起稿、着色、勾
线等步骤，所使用的颜料为天然矿石制作而成。

“这些经过岁月沉淀的调色碗充满温度，能让观
众切近感受莫高窟营建者的匠人精神。”娄婕说。

文脉传承

莫高窟诞生于 4 世纪，历经 1000 多年的营
造，留下了大量精美的壁画和彩塑。莫高窟被誉
为“墙壁上的博物馆”，丰富多彩的壁画，记录
了古代社会生活的方方面面。

“云想衣裳花想容”。在敦煌壁画中，描绘了
不少女性供养人的形象，展现了古代不同时期、
不同民族的服饰妆容特色。此次展览依据莫高窟
壁画中的供养人服饰做了实物复原，并展示了故
宫收藏的点翠头花、什锦梳具、丝绣荷包等，让
人领略到古代服饰之美的传承和变迁。

敦煌乐舞图极负盛名，不仅描绘了仙乐飘飘
的天国盛景，还表现了现实社会中宴饮奏乐、以
乐舞供养神明的场景。敦煌石窟群中有370多个
洞窟绘有乐舞图像，为研究古代音乐舞蹈提供了
宝贵资料。

“跳身转毂宝带鸣，弄脚缤纷锦靴软。”展台
上，一件造型传神的唐代胡腾舞铜俑，再现了唐
诗中胡腾儿豪迈飞动的舞姿。舞俑旁边，一组贴
金彩绘石伎乐俑，展现了胡人乐队吹奏弹拨的情
景。乐舞俑与展墙上敦煌壁画的乐舞场景相互呼
应，凝神观之，仿佛听到了穿越千年的天籁之音
……

敦煌壁画中的乐器涵盖吹奏、拉弦、弹拨、
打击等类型，约 50 种 7000 余件，其中有的早已
失传，有的还能在千年后找到可对应的实物。故
宫博物院收藏的琵琶、排箫、古琴等，都是莫高
窟壁画里出现过的乐器。

展厅里有一件形似落地式衣架的器物，一人
高的木架上雕刻着华美的龙纹，中间靠上部位固
定着两排大小相同、厚薄不一的铜块。这是一种
宫廷打击乐器——方响，最早出现于南北朝时
期，流行于隋唐。“方响是一种典型的宫廷乐
器。我们从敦煌壁画里找到了大量有关方响的图
像，不光是形状，还有演奏方式，都与故宫收藏
的方响是一样的。由此可见，方响是从西域传入

中国，慢慢地进入内地，传入宫廷，最终成为宫
廷乐器的一部分。”故宫博物院宫廷历史部研究
馆员罗文华说。

唐代带柄熏炉、明德化窑白釉观音坐像、清
中期复制的旃檀佛木雕像……据罗文华介绍，此
次故宫博物院展出的文物大都带有敦煌和丝路元
素，从中可以清晰地看到千年文化传承的脉络。

守护国宝

故宫博物院与敦煌研究院作为两大世界文化
遗产保护管理机构，共同见证了中国文物事业的
发展历程。展览第三单元以珍贵档案、影像、文
献及文物为载体，展现在党和国家的领导和关怀
下，故宫博物院与敦煌研究院在文物保护研究、文
化传承弘扬方面所做的工作与取得的成绩。

在众多展品中，有一份上世纪 60 年代的报
告意义非凡。

1961年，敦煌莫高窟被国务院批准公布为第
一批全国重点文物保护单位。1962年，文化部党
组向总理办公室提交了一份关于抢修敦煌莫高窟
崖壁以保证洞窟内壁画和彩塑安全的报告。在国
家财政极度困难的情况下，周恩来总理仍批准拨
专款 100 多万元，用于莫高窟南区保护加固工
程。自 1963 年秋季开始施工，莫高窟先后进行
了4次大规模的崖体加固。整个加固工程使莫高
窟摆脱了石窟坍塌的危险，极大地提高了石窟崖
体的抗震性和稳定性。同时，敦煌文物研究所对
莫高窟壁画和彩塑进行了全面调查，开始有规模
地开展壁画彩塑维修工作。

为了让观众身临其境地感受莫高窟魅力，此
次展览在午门西马道特设复制洞窟展厅，以 285
号、220 号、320 号洞窟为原型搭建，展示高保
真复制壁画、多媒体影片、敦煌壁画相关内容
3D 模型和辅助展品。

285窟建于西魏时期，是敦煌石窟中最早有
确切开凿年代的洞窟。窟内壁画描绘了雷公、伏
羲、女娲等中国传统神话人物形象。220窟壁画
为初唐艺术杰作，其中的乐舞图十分精彩，有学
者认为两幅“对舞”表现的正是唐代盛行的胡旋
舞。洞窟入口处的帝王和大臣图像，与唐代阎立
本 《历代帝王图》 的风格样式颇为相似。320窟
是盛唐的代表窟之一。窟顶藻井绘云头牡丹井
心，色彩浓艳厚重，保存犹新。

“1951 年，285 窟曾经来过故宫。时隔 70 年
再来，是故人也是新人。”娄婕介绍，以前复制壁
画要靠老一辈文物专家用铅笔起稿。如今观众
看到的壁画，是用数字技术打底，能够更精准
地捕获古人的笔触细节。“我们团队有十多位年
轻的文物修复师，复制这个洞窟历时 4 年。”娄
婕说。

展览中还能看到依照敦煌壁画制作的须弥
座、华盖等，精美绝伦，展现了敦煌文化在当
代的传承弘扬以及古今艺术家们一脉相承的
匠心。

根据莫高窟第332窟灵鹫山说法图仿制的
圆华盖。 杜建坡摄

莫高窟第159窟菩萨立像 （何鄂临摹）。
杜建坡摄

①唐镀金口三鱼莲瓣纹银碗。
②唐鎏金狩猎纹杏叶形铜牌饰。
③吐蕃时期花卉纹金杏叶。 张天一阁摄
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《D.P.》的原著作者名叫金普通，他

毕业于韩国名牌学府成均馆大学，曾经在

韩国陆军部队服过兵役，他在接受采访时

表示，书中的情节其实都是现实的“缩影

”。

在创作背景设定的2014年里，韩军内

部就曾发生两起举国愤怒的事件。

2014年4月6日，京畿道涟川陆军部队

内发生了一起令人愤怒的韩国士兵被虐死

的案件。

当时，23岁的一等兵尹某惨遭5名上

司和战友殴打，全身多处肋骨骨折，内脏

器官破裂，最终因食物堵塞气管而抢救无

效去世。

此时，距离尹某入伍还不到4个月。

事后，主犯李某企图想要掩盖事实，

谎称尹某是吃了冷冻食物后，突然就倒地

抽搐，最终不治身亡，至于突发疾病的原

因，则不得而知。

事实上，案发时尹某的身体已经很虚

弱，还出现了许多异常症状，但大部分嫌

疑人明明具有医疗知识，能预见尹某可能

会因继续殴打而死亡，残忍的他们却并没

停止施暴。

案发调查时还发现，主犯李某还曾对

尹某实施过性暴力，在其生殖器官上涂抹

药膏，让其精神和身体都受到了巨大的侮

辱。

案件曝光后，对韩国社会造成了巨大

的冲击，不少人甚至希望政府能够取消强

制服兵役的政策。

然而，让韩国人没想到的是，这起案

件过去才两个月，就又发生了高城郡韩军

枪击案。

在韩国江原道高城郡一陆军部队内，

有位姓林的普通士兵，在哨所执勤任务交

接时，突然向战友投掷了一枚手榴弹，接

着以K-2步枪扫射逃离的士兵，结果造成5

人死亡，7人受伤。

林某如此“残暴”，是由于在军队的

生活很不如意。

身高一米六九，体重瘦弱的林某长期

受到士兵和长官的排挤与讥笑。长官随意

打骂，后辈士兵则将他当成透明人，在哨

所的巡逻记录中，林某经常被画成“海绵

宝宝”或者“拉面战士”等漫画人物，以

此来奚落和羞辱他。

林某在遗书中这样写道：“不论是谁

面临像我这样的处境，都会有那种生不如

死的痛苦。虽然我犯了错误，但他们也有

错”。

无论是韩士兵被虐致死，还是林某不堪

虐待暴力反抗，在韩国军队都不是个例。

除此外，在韩国军队还曾发生过不少

和电视剧相同的真实案件，像“受到排挤

”“殴打辱骂”“人格羞辱”“精神虐待

”等词也都会反复出现，而暴力的结果就

是悲剧的发生。

当然，这些士兵的悲剧结局，和韩国

军队糟糕的内部管理脱不开关系。

在韩国军队内部，不止暴力横行、纪

律松散，性侵犯事件也屡屡发生。

5月31日，在韩国青瓦台国民请愿公

告栏上，有一篇题为《揭露我心爱空军女

儿的冤屈》的文章，引发了网友的关注。

请愿人希望通过这样的行为，能揭露

自己当空军的女儿的自杀真相。

请愿人的女儿李某，才20出头，生前

曾在韩空军第20战斗机联队团担任副士官

。这支部队成立于1996年12月驻扎在韩国

瑞士山曾多次参与韩美联合军演。

新冠疫情期间，韩国军队颁布了“限

聚令”，要求聚餐人数不得超过4人。

然而，3月5日，李某的上级张某却用

权力强迫她一起去参加一个有五人参与的

聚餐。

聚会结束后，在返回部队的车上，张

某和李某坐在后座，前面有一位副士官在

开车。

如此情况下，张某居然肆无忌惮地对

李某实行性侵犯。

车内其他随行人员，既没有阻止，也

没有帮忙，反而冷眼旁观一切。

得手后，张某并没有任何的羞愧之感

，反而大言不惭地说：“想要报警就报警

吧。”并威胁李某称，“如果不原谅我的

话，别怪我做出极端选择”。

张某之所以这样猖狂，主要是因为他

并不是第一次做这样的事情了。

早在一年前，张某就曾对另一名女士

官进行过性侵犯。

而对李某的暴行，也是蓄谋已久的。

李某进入部队后，张某就开始不断打

击她，无缘无敌地斥责和辱骂，甚至还会

完全扭曲她的意图，让她长期心情抑郁。

事发后，李某向上级举报了自己遭到

性侵的情况，然而空军组织并没有对此进

行调查，反而要求她不要再追究这事。

上级称：“这种事情一辈子总要经历

一次，别放在心上，但如果搞大了，你将

被扣发一年的工资。”

更无耻的是，上级还找到李某的男朋

友，希望他能帮忙劝一下，不再闹事。结

果却被男友斩钉截铁地拒绝了，气愤地反

击道：“这是对受害者的二次伤害。”

自己受到伤害却申冤无门，身心俱疲

的李某患上了严重的焦虑症和失眠症，经

过两个月的心理治理，都没有好转。

本来希望总部能将加害者绳之以法的

李某，收到的结果却很敷衍，而且自己还

被调到了新部队，张某却没有任何影响。

不愿意放弃指控的李某被威胁道，要

么选择和解，要么将会面临天天加班也干

不完的工作。

这句话成了压倒李某的最后一根稻草

，就在领证当天，她终因心情抑郁而选择

了自缢。

在自杀前，李某用视频记载了自己的

绝望：“本以为军队是个大家庭，会保护

自己，没想到军官们反而会掩盖性侵的真

相，还试图对本人造成进一步的伤害，逼

迫自己就范……”

李某死后，其父的请愿书令事件不断

发酵，迫于压力军队方无法继续掩盖这件

丑闻。

最终，张某被绳之以法，空军总参谋

长李成龙则引咎辞职。

虽然恶人受到了应有报应和惩罚，但

李某却无法死而复生，她的家人注定要承

受难以弥补的痛苦。

难以想象，早在6年前，韩国就已经

出台了“杜绝性暴力综合对策”，但这些

政策在现实中根本没有发挥作用。

更可笑的是，在发表对策的那一年，

军队性犯罪事件没有减少反而增加，案例

涨幅比往年高出1.7倍。

2019年，韩国官方调查数据显示，在

过去5年里有116名女军人遭上级强奸，平

均每个月就有两名女军人被侵犯，发生频

率相当高。

除了女士兵，男士兵遭遇性猥亵的事

件也并不少见。

韩国媒体报道，韩国军队去年共发生

性犯罪案件180多起，而判刑的比例却只

有10%不到。

申诉无门、性犯罪成本低，直接导致

军队内部士兵的人身安全和利益受到严重

的损害。

韩国军队内部暴力现象严重，性侵犯

事件频发，归根结底，就是军队内部本身

就存在严重的问题。

就在这部剧播出半个月后，9月13日

，韩国国防部决定，在明年年7月之前，

将那支负责跟踪和逮捕逃兵的部队解散。

但他们表示，这个讨论早在2018年就

开始了，“与剧情无关”。

今年6月6日，韩国总统文在寅在首尔

铜雀洞国立显忠院发表讲话，称韩国军队

需要“变革和创新”。

但说实话，韩国军队如果不进行大的

变革，混乱问题依然很难得到解决。

长期以来，韩军队腐败现象就很严重

，可以说从根上就很烂了。

2014年，韩国发生了令人震惊的“统

营舰”一案。

2012年，韩海军耗资约合8.7亿人民币

的救援舰“统营”号下水，韩媒称其“韩

国首次自主研发的最尖端海上搜救舰”。

然而，交付之后，设备却频频出现故

障，韩海军不得不一度拒绝接收。

“岁月”号沉船事件爆发后，“统营

”舰也无法参与营救，令军购腐败案彻底

被曝光。

韩国司法部门调查后，发现海军花费

约合2255万人民币购买的声呐设备，真实

价值才100多万人民币，并且这个声呐其

实是上个世纪70年代使用的型号。

同时，韩国监察院还调查出了充当

“掮客”的5名前专业军官，每周他们仅

工作一两天，却可以白拿几百万人民币的

工资。

韩媒报道显示，韩国军队多年来军需

采购贪污事件频发，除了“统营”舰事件

外，像K-11冲锋枪、自行火炮和战车引擎

等十多件军事设备也被查出有贪污情况。

除了贪污设备的采买钱外，他们竟然

还克扣军人的伙食费。

今年5月，就不断有现役士兵在网上投

诉，伙食太差，甚至要好几天才能吃到肉。

这些钱，毫无疑问都溜进了军队高层

的腰包里。

在利益的关联下，军队高层们相互之

间包庇纵容的情况也很严重。

而之所以出现这种情况，当然是这些

人得到了军队高层的“授意”。

结果就导致，韩国军队内部更加混乱

，军队纪律松散情况更严重。

有这样混乱的军队，这个政府能好到

哪里去呢？

所以，韩国军队内部曝出再多的丑闻

，也不足为奇了。

每年700人选择当逃兵

韩国军队韩国军队的黑暗的黑暗
被一部网剧揭开了被一部网剧揭开了

最近，热播韩剧《D.P.》（Deserter Pursuit，《逃兵追

缉》），在韩国引起了网友的高度关注。

这部剧依旧延续网飞的写实风格，虽然只有短短6集，

却直接撕开了韩国军营的黑暗和压迫。

老兵把新兵当人肉板凳，当众用言语羞辱。

新兵如果敢反抗，轻则往新兵嘴里吐痰，重则直接把

新兵摁在有钉子的墙上进行殴打。

如果受不了这样的折磨想要逃离，一旦被发现将会遭

受到更严苛的惩罚。

老兵会以其睡觉打呼噜为理由，给逃跑的新兵戴上防

毒面具，然后往里面灌水，这样人就会有窒息的感觉。

而往脸上喷杀虫剂、被上级抽过的烟头烫伤，被打火

机灼烧掉下体体毛等肉体折磨也都稀松平常。

除了身体上的侮辱外，精神上也会遭受各种摧残。

有时候，新兵会被拖到无人的地方，被迫当众脱下裤

子进行自慰，以此来满足老兵的恶趣味。

这些剧中的情节，看得人头皮发麻，触目惊心。

而最可怕的是，这些情节多数都是根据现实改编的。

许多服过兵役的韩国网民看完此剧后，都直呼：“简

直是军营纪录片，太真实了”。

事实上，据韩国国防部统计的报告指出，2014~2018这

五年期间，光逃兵就有1102名。

而韩国媒体报道称，平均每年都会有700多名士兵逃离

部队。

韩国甚至组建了一支约100名士兵组成的部队，专门负

责跟踪和逮捕逃兵。

为什么韩国军队会有如此多的逃兵？

原本纪律严明的韩国军队，真的如此混乱和暴力吗？
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美南國際電視美南國際電視1515..33《《美南時事通美南時事通》》
孟晚舟案告一段落孟晚舟案告一段落 中國駐休士頓總領館是否有望重開中國駐休士頓總領館是否有望重開？？

（本報記者黃梅子）中國華為的財
務總監孟晚舟女士在北京時間9月25日
晚9點50左右抵達深圳，回到中國。孟
晚舟回國是否意味著美國對中國態度的
緩和？下一步改善中美關系的最大著力
點在哪個領域？中美“技術之爭”是良
性循環還是走向惡意競爭？中美是否在
走向“新冷戰”？

孟晚舟事件中，主要矛盾方是中國
和美國，加拿大沒有決定事情走向的權
力。孟晚舟事件的解決掃除了阻礙中加
關系發展的最主要障礙，因此中加關系
有轉好的跡象。此事件也是一定程度上
中美關系緩和的征兆。總體而言，中美
加三邊關系有所緩和。

美國通過過分追求知識產權保護來
確保其在技術領域的優先地位，在國際
市場上獲得高額利潤，並維護其軍事上
的優勢，這就是知識產權之爭的背後邏

輯。中美的技術之爭，已經朝著惡性的
方向發展，自主創新是中美技術競爭轉
向良性的重要路徑。目前，改善中美關
系的最大著力點在經貿領域，因為中美
均有需求。中美經貿關系本質是互補且
互利共贏的，並且美國商界一直呼籲要
在改善雙邊經貿關系方面采取行動，因
此經貿領域會成為中美關系改善的突破
口，也會是雙邊關系改善的主要看點。

雖然中美之間大概率不會出現“美
蘇冷戰”局面，但是現在中美之間是一
種“半冷戰”或“準冷戰”的狀態，即
美國對華戰略競爭中帶有濃重的冷戰痕
跡和特征，包括軍事施壓、競爭意識形
態化和地緣領域零和博弈等特征。

美國對華為的指控之一是，華為竊
取了美國一項檢測智能手機機器人技術
。知識產權保護也是中美關系內雙方爭
論的焦點之一，知識產權之爭並不僅存

在於中國與美國之間，美國與其他國家
比如日本、韓國、印度等，均有類似問
題出現。

對於華為而言，自主創新是其發展

的唯一道路。華為不能像過去一樣，依
靠美國獲取技術或得到關鍵零部件，美
國的核心技術和零件不會再供給華為。
即使賣給華為一些，也不是最關鍵的了

。所以，在核心技術層面的發展，華為
必須依靠自主創新來實現。

從美國近幾年對華戰略競爭來看，
雖然中美之間大概率不會出現“美蘇冷
戰”局面，但是現在中美之間是一種
“半冷戰”或“準冷戰”的狀態，即美
國對華戰略競爭中帶有以下三個方面的
冷戰的痕跡和特征。第一，美國在軍事
上對中國施壓，美國在南海、臺海和中
國周邊，拉攏盟友，製定印太戰略，加
強對中國的軍事防範、包圍和施壓，這
是典型的冷戰手段；第二，美國對華戰
略競爭中，強調價值觀和意識形態，將
中美競爭意識形態化。拜登強調美國與
中國之間是民主與專製之間的競爭，這
是典型的冷戰語言；第三，美國在進行
地緣政治領域的零和博弈。美國印太戰
略的實質是在此地區劃定範圍，拉攏澳
大利亞、印度和一些東南亞國家共同對
抗中國。

美國國務卿布林肯前幾天宣布印太
地區戰略將於今年秋天出臺。這是否意
味著中美在“安全之爭”層面愈演愈烈
? 孟晚舟回國是否是中美關系解凍的先
兆？中國關系如果緩和，中國駐休斯頓
總領館是否有望重開？

請看《美南時事通》主持人陳鐵梅
、社會觀察家楊勁濤和德州資深律師陳
文談論孟晚舟回國引發的思考——中國
駐休斯頓總領館是否有望重開？

請關註美南國際電視15.3頻道《美
南時事通》，也可以通過iTalkBB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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