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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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工作機會多工作機會多、、薪水不錯薪水不錯、、房價又低房價又低
的美國城市有哪些的美國城市有哪些？？

在美國，現在想找到工作機會多、房價低的城市屬實不
易。紐約、三藩市這樣的城市金融和科技企業多，但高昂的租
房價格也令一般人望而卻步。那麼，有沒有工作機會多、薪水
不錯、租房價格低的城市呢？

換言之，就是要想找到一個收入高、住房便宜、而且就業
前景樂觀、生活又不太枯燥的地區取得平衡,那下面5個中等
城市也許是你不錯的選擇。他們分別是：

•愛荷華州得梅因（Des Moines, Iowa）、
•明尼蘇達州明尼阿波利斯-聖保羅（Minneapolis-St.

Paul, Minnesota）、
•猶他州鹽湖城（Salt Lake City, Utah）、
•愛達荷州博伊西（Boise, Idaho）、
•內布拉斯加州奧馬哈市（Omaha, Nebraska）。
這5個城市也在《美國新聞與世界報導》“25個最適合居

住的地方”的排行榜中。美國最大的城市紐約、洛杉磯、芝加
哥、休斯頓和鳳凰城的年收入中位數可能很高，但它們的房
價中值也非常高。比如三藩市是美國最好的就業市場之一，
其 69110 美元的平均年薪是美國最高的，但房價中值是
790233美元；又比如得州布朗斯維爾的生活成本比美國平
均水準低近15%，是一個實惠的居住地，但就業市場讓該市
的吸引力大大降低。

1.愛荷華州得梅因（Des Moines, Iowa）

愛荷華州的首都城市人口總數只有60多萬，雖然面積
很大，但仍然很像鄉村。得梅因市中心是千禧一代和空巢老
人的閣樓和公寓的所在地，周圍都是居住著家庭的郊區。

得梅因是一個中等規模的城鎮，戶外娛樂活動、文化活
動豐富，也有精緻的餐飲和商店。而平均49,420美元的年薪
和僅181,217美元的房價中位數，使得梅因成為全美國第四個
最適合居住的地方。此外，居民往往只需將年收入的23.52%
用於住房成本，包括抵押貸款（或租金）、水電費和稅收，這又
使得梅因成為美國第三大負擔得起的城市。

就業市場相對強勁，得梅因在瓦萊蘇布最適合就業的
182個城市中排名第60。該社區有著2.9%的低失業率，就業
前景有所改善。

2.明尼蘇達州明尼阿波利斯—聖保羅
（Minneapolis-St. Paul, Minnesota）

明尼蘇達州被稱為“萬湖之鄉”，從划船、游泳到冰上釣
魚和越野滑雪應有盡有。這個雙子城大城市有大量博物館、

美術館、體育賽事，還有密西西比河提供大量的水上活動。
這裡的年薪中值在55,010美元，加上237,367美元的中

等房價，使其在最佳居住地排行榜上名列第9。居民只需將
年收入的25%用於住房成本。

明尼阿波利斯-聖保羅地區的就業前景強勁，生命科學、
生物技術和健康技術處於領先地位。明尼阿波利斯還是Tar-
get、百思買、3M、Cargill 和 General Mills等公司總部所在地
，製造業和零售業也表現強勁。明尼阿波利斯以3.3%的低失
業率排在第12位，聖保羅排在第25位。

3.猶他州鹽湖城（Salt Lake City, Utah）

猶他州首府鹽湖城因靠近大鹽湖而得名。戶外娛樂很受
歡迎，開車就能到達五個國家公園和幾個世界級的滑雪場。

鹽湖城的都市人口不到240萬，是猶他州人口最多的大
都市。居民的年收入中位數為46,221美元，每年用於住房開
支的支出略高於25%。鹽湖城一套住宅的中間價為280,894
美元，是本次調查中最高的。

在快速發展的鹽湖城地區，求職者有很多選擇，該地區
的失業率為3.1%。貿易、運輸、技術和公用事業領域就業機會
多，教育、金融、醫療保健、製造業和建築業也提供了許多機
會。

4.愛達荷州博伊西（Boise, Idaho）
愛達荷州博伊西市是戶外探險和遠足者的天堂。事實上

，在河流、山脈、峽谷、沙漠或湖泊周圍的娛樂活動中，這個地
區幾乎可以排在任何人的榜首。這就是說，博伊西市中心在
文化、夜生活、娛樂和餐飲方面也有很多可圈可點的地方。

與其他一些城市相比，該市的中等年薪相對較低，但其
中等房價也比較適中；該地區的平均年薪為43,040美元，房

價中值為221,475美元，成為第25個最經濟實惠的居住地點
。

博伊西市的失業率為3%，就業機會比大多數城市都好，
尤其是在金融、伐木、採礦、畜牧和農業方面。美光科技、惠普
等公司都在此設有辦事處，所以科技發展也迅速。

5.內布拉斯加州奧馬哈（Omaha,
Nebraska）

奧馬哈市有90多萬人口，過去當地居民多從事牧場業，
現在這裡是一大批新科技創業公司的基地。奧馬哈市的年薪
中值為46,490美元，僅165,667美元的超低中位數房價，居民
也只需將年收入的25%用於住房等開支，非常宜居。

3%的失業率也讓它成為一個找工作的好地方。醫療服
務和教育提供了越來越多的就業機會，但從就業角度看，真
正的未來可能是科技領域，這個地區最近獲得了“矽谷大草
原”的綽號。

如果你想找一個既有經濟適用房又有良好工作前景的
城市，可以考慮以上列出的任何一個城市。

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

大学校园，学习知识的殿堂，梦想

开始的地方。然而，当尚未起飞的梦想

遇到“套路贷”，张开的翅膀便被硬生

生地折断了……

2016年 9月，小孙怀抱着对大学生

活的美好向往，走进了南京某高校，不

料却因一时贪慕虚荣，落入了“套路贷

”陷阱，而且越陷越深。因欠债不还被

起诉后，小孙被列入失信被执行人名单

，最终无奈退学。

2019年11月，江苏省南京市江宁区

检察院建议再审的薛某等人民间借贷纠

纷案获法院改判，薛某、冯某等实施

“套路贷”犯罪的被告人被判处一年三

个月至三年九个月不等的有期徒刑，并

处罚金。小孙等48名深陷“套路贷”陷

阱的大学生终于从恶意虚假诉讼中解脱

出来，被纳入失信被执行人名单的也被

从名单中删除，终于结束了噩梦般的日

子。

借1万元到手6000元大学生身陷“套路

贷”

2017年 3月，刚读大二的小孙十分

羡慕身边的有些同学可以高额消费。那

时刚恋爱不久，爱美的她急需用钱买衣

服和化妆品。有什么办法能够满足自己

的需求呢？

“网贷！无需抵押，随时放款，打

个欠条就行。”朋友几次三番的建议让

小孙动了心。不久后，她就和朋友一起

来到薛某、冯某等人位于南京市江宁区

的某小额贷款公司。

薛某告诉小孙，借钱不需要任何抵

押，但按照规矩，借款1万元需打一张

1.5万元的欠条，还需要登录学信网证明

自己的身份，父母、老师、同学等的身

份信息都要有，同时还问小孙父母是做

什么工作的、家里有几套房、开什么车

。“1.5万元欠条只是证明借款人能够按

时还款的担保，到期只要把本金和利息

还上就行，不会有任何问题。”薛某这

样解释。

小孙觉得，自己打个欠条、拍个照

片也没什么好大惊小怪的，到时候想办

法把钱还上就行了。

于是，小孙亲手写下了1.5万元欠条

，借期一个月。薛某又告诉小孙，还需

要扣“中介费”“服务费”“利息费”

4000元。为了能及时拿到钱，小孙糊里

糊涂地打了1.5万元欠条，并手持自己的

身份证和1.5万元现金拍照，虽然，最后

到她手中的只有6000元。

让小孙没想到的是，从借款的那一

天起，自己的噩梦便开始了。

过了不久，薛某就催小孙还钱。在

小孙无力偿还的情况下，薛某就说，可

以介绍小孙再向其朋友冯某借钱还他。

冯某借钱的“行规”跟薛某一样，并且

是借1.1万元打3万元的借条。小孙从冯

某那里借钱还了薛某。

借款不久，冯某便开始给小孙打电

话，催促她尽快还利息，借到钱的欣喜

很快又被每天催款、还款的焦虑所代替

。

为了及时还款给冯某，小孙过上了

拆东墙补西墙的生活，想方设法从其他

公司借钱，开始陷入“催款、借款、还

债、再借款”的恶性循环中，前后陆续

通过转账或现金等方式，在贷款期限内

分几次还给冯某共计3万余元。

小孙觉得借款和利息已全部还清，

于是想要回欠条，不料却被告知，其男

朋友在薛某那里也有欠款，需要一并还

清才能“一笔勾销”。面对薛某的强词

夺理，胆小的小孙选择了沉默。

黑手伸向更多学生多人被虚假诉讼缠身

终于，更可怕的事情发生了。

2017年 7月的一天，南京市江宁区

法院给小孙发来一张传票。让小孙惊诧

不解的是，自己已经还清欠款，为什么

还会被告上法庭？收到传票的小孙坚信

自己已还清债务，于是，对于冯某等

人的“无理”行为置之不理。

原来，冯某等人以小孙借款不还为

由，向法院出示了小孙亲手写的欠条

、手持现金的照片等证据，加之证人

证言，完整的证据链让法院采信了冯

某等人的说法，认定小孙和冯某等人

存在民间借贷关系，缺席判决小孙败

诉，需归还冯某欠款4万元，并支付

2%的利息以及诉讼费用等。

直到有一天，小孙发现自己被限制

办理银行卡，也无法乘坐部分交通工

具，才知道自己成为了失信被执行人

。

那一刻，小孙慌了神。

她怕对方到学校找她，有时候连宿

舍都不敢回，学习成绩直线下降。甚

至还有人给她家里打电话催债。无奈

之下，小孙选择了退学。

小孙的经历并非个案。从2016年起

，薛某、冯某等人在南京市江宁区某小

区合租房屋，专门针对在校大学生开办

小额贷款业务，诱骗他们签下远超实际

借款金额的借条，并让借款人手持身份

证拍照。更加可恶的是，有的借款人在

还款期限内还款时，薛某等人故意躲避

、推托、拖延时间，促使“违约”情形

发生，然后再以此为由，拿着事先准备

好的“合法证据”向法院提起诉讼，通

过法院判决，为非法借款披上合法外衣

。

随着业务范围的扩大，薛某、冯某

等人的黑手伸向了越来越多的在校学生

。部分受害学生及家人不堪其扰，向南

京市鼓楼区公安机关报了案。

检察监督后再审改判48名学生跳出“火

坑”

根据举报线索，公安机关随即开展

立案侦查，发现了薛某、冯某等人的

“套路贷”小额贷款公司，并掌握了他

们的犯罪证据。2019年5月23日，薛某

等人因涉嫌诈骗罪被南京市鼓楼区检察

院批准逮捕。

鼓楼区检察院民事检察官在这起

针对在校大学生的“套路贷”刑事案

件中，敏锐地察觉到其中可能存在侵

害大学生民事权益的情况，随即介入

调查。检察官发现，薛某等人在江宁

区法院共提起过48起针对在校大学生

的民间借贷纠纷民事诉讼。经向南京

市检察院请示，鼓楼区检察院将线索

移交至江宁区检察院依职权受理，南

京市检察院和江宁区检察院组成联合

办案组办理该系列案，鼓楼区检察院

协助调查。

联合办案组调阅了薛某等人的系列

民间借贷纠纷民事诉讼案卷宗，并调取

了薛某等人在公安机关的供述，据此查

明薛某等人在诉讼中据以主张债权的主

要证据即借条、收条等，所载明的借款

金额与实际借款金额严重不符，这些主

要证据均系薛某等人为实现非法利益而

恶意制造的。

检察机关经审查认为，薛某等人

因实施“套路贷”涉嫌犯罪被采取刑

事强制措施，其所涉刑事案件事实与

其民间借贷纠纷民事案件事实或相同

或相关联，原审法院应当裁定驳回薛

某等人的起诉，将有关材料移送公安

机关或检察机关。并且，薛某等人向

不特定多数人发放贷款并以此营利，

具有“职业放贷人”特征，其行为违

反了国家关于金融活动的强制性规定

，案涉借款合同应属无效。鉴于检察

机关对于该48件民间借贷纠纷系列案

所认定的事实和再审理由存在共同点

及一致性，江宁区检察院就上述案件

以类案监督形式向江宁区法院制发一

份再审检察建议。

南京市江宁区法院收到再审检察建

议后，对上述48件民间借贷纠纷系列案

启动再审，裁定撤销原判决、调解书，

驳回起诉。此后，检察机关跟进监督，

发现原审裁判文书被法院撤销后，仍有

19名大学生因法院执行原审裁判文书而

被列入失信被执行人名单。江宁区检察

院再次发出检察建议督促法院纠正，江

宁区法院采纳检察建议后依法将该19名

大学生从失信被执行人名单中移除。薛

某因构成寻衅滋事罪、虚假诉讼罪被追

究刑事责任，毛某、冯某因构成诈骗罪

被追究刑事责任。

借一万还三万，

解救落入“套路贷”陷阱的青春
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提升美國房屋價值提升美國房屋價值
不如來試試這幾招不如來試試這幾招

房地產市場如過山車一般起起伏伏，此時讓房屋能有最
大的機會以最好的價格出售，比以往任何時候更顯得重要。

當然基本的維修和清潔工作至關重要，但沒有人希望花
錢做不必要的裝修。

以下五項簡易可行自己動手的裝修方式既簡單又便宜，
可明顯為房屋增值。

廚房
從買家的角度來看，廚房通常是最重要的房間。開放式

廚房受人喜愛，所以如有足夠預算，拆除一面獨立的牆將廚
房變成開放式。

其實你不必花費數千美元裝修。相反，一些諸如抽屜把
手、水龍頭和櫥櫃把手等物件都很容易更換。將其更換是一
種簡單而有效的做法。

如果想改變更多，可以嘗試用新瓷磚替換廚房的防濺板
。

如果預算不夠，也可以採用粉刷的方式，但要謹慎行事，
大膽的風格往往會嚇到買家。最好採用中性色，通常首選白
色。

洗手間
在購房者來看房之前，你一定要在洗手池放置幾塊客用

香皂，並在廁所附近噴灑一些芳香劑。

如果浴室很小也不要擔心，如果唯一的鏡子位於梳粧
檯上方的小櫃子上，那麼在你身後牆面上安裝一面鏡子就
會創造奇跡。買家會將其視為獎勵功能，因為你可以看到後
腦杓的髮型。

將塑膠毛巾架換成合適的不銹鋼毛巾架，就像廚房一
樣，對水龍頭和配件做一些小的升級可以創造奇跡。如果馬
桶出現絲毫問題，請將它修好。

表面的更新
最重要和最直接的技巧涉及牆壁、天花板和地板。除非

營造高級別的華麗感，否則不應使用壁紙。目前的壁紙應該
撤掉。

專家建議每隔五到十年粉刷一次牆壁，具體取決於所用
塗料的品質。有孩子的家庭需要每三年就粉刷一次牆壁。

除非兩年前剛刷過牆壁，否則最好再次粉刷，這裡再次
強調盡可能使用中性色彩，避免深灰褐色或亮米色。這不是
突出個性的時候。淺色的額外好處是使房間看起來更寬敞。

買家選購房屋時地板起著重要作用，顯然，骯髒的地毯
會降低房屋售價。如果有足夠預算，專家建議去除地毯，拋光
地板，但這實際上取決於地毯的類型。如果地毯狀態良好，並
且房屋很冷而不能沒有它，那就把它清洗乾淨吧。

天花板可能不是出售房屋時想到的第一件事，但是就像
潛在的購車者喜歡試試車燈，踢踢輪胎，因此更新燈光是一

個好主意，風格和定位方面尋求不引人注目和微妙的感覺，
如果預算允許請更換老式燈具，如果浴室很暗，請考慮在梳
粧檯上方裝一盞壁燈。

草坪及其周邊
如果房屋的前面或後面有花園，添加花卉是最簡單的升

級方式。讓曾經是奶奶一輩最愛的繡球花重新回來，主要是
因為其維護成本低。也可以嘗試茉莉花，因為它適合夏天，而
且花香怡人。

如果是公寓房，可以買些盆栽植物放在陽臺上。如果沒
有陽臺，可在室內放置一些植物。綠色植物能為感官增添一
種動力，同時也體現了低調的精緻氛圍。

具吸引力的小變化鏡子是通過反射光線並增加空間感
來使房間顯得開闊的簡單方法。如果你正考慮在客廳添一面
裝飾牆，請不要這樣做，改成大鏡子吧。

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

首次購房首次購房，，注意這注意這66項最常犯的錯誤項最常犯的錯誤！！

在目前房地產市場競爭更大的環境之下，能夠購買到最
理想的房屋，可能是一件很艱巨的事情。對於首次置業人士
來說，如果做錯了一步，可能會後悔一生。6項首次購房時最
常犯的錯誤，希望對大家有所幫助。

1、沒有考慮到過戶結算費
首購族犯的最大錯誤，就是只想到頭期款，沒想到要有

一筆過戶結算費。過戶結算費當中包括了仲介傭金、轉移或
銷售稅，因此買屋花費實際上是最後成交價再加上2%至5%

之間的費用。如果以美國房價中位數來計算，過戶結算費差
不多要1萬3000美元。

2、只看房子，未注意社區
情感方面的錯誤，讓人只看到喜歡的公寓或房子，卻忽

略房地產所在的整條街社區環境如何。寧可在好社區看中
一棟老房子，也別在不好的社區買一棟美麗無比的房子。

3、沒有辦理房貸預先批准
開始選購第一棟房子之前，應該先跑一趟銀行把貸款

搞定。如果通過房貸預批，看到中意房子就能以全現金購買
的方式向賣家出價，在眾多出價的有意買者之間，成功機率
高出很多。

4、超出預算
每個首次購房者都有這樣的感受，比如：“我的預算是買

40萬的房子，但那個45萬的看起來更令人喜歡。人們總是想
要他們負擔不起的東西，也總有這樣的房產經濟人非要說服
人們去買不屬於他們檔次的東西，所以“首次購房失敗最主
要的原因就是不嚴格按照預算購買。

5、作出情緒化決定
儘管房屋適合與否取決於個人喜好和承受能力，但是在

簽署購房合同前，購房者需要把情緒和決策分割開。僅僅因
為喜歡房子的建築風格就忽視發黴的地下室或者吱吱嘎嘎
的地板會讓買家在未來花很多冤枉錢。花點時間進行仔細計
算，並且為每一處房產列出優缺點，用一種客觀理性的辦法
來作出購房決策。

請記住，無論是房產經濟還是親自上陣的房主，都會運
用各種行銷策略向潛在買家推銷房產。這時，請您多聽取不
同意見，但也需要做好功課，這樣才能確保自己在未來幾年
內都會對將要購買的房子感到滿意。

6、忽視隱藏費用
除了月供外，購房者還需要考慮房屋維護、設施和房產

稅等費用。如果買的是老舊房屋，很可能最終需要花錢進行
維修和翻新。此外，還需要考慮房屋維護和房產稅等額外支
出。

房貸商或者房地產仲介不一定會提供這類資訊，因此，
購房者需要自己搜尋此類支出的資訊，可以讓驗房師提供一
張近期需要處理的已有或潛在問題清單，還可以考慮諮詢本
地區的裝修專家或者建築師，為可能的翻修和房屋改善計畫
估價。此外，不要忽視搬家成本，買房者可能還需要購買額外
的傢俱來佈置更大的生活空間。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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美國稅務美國稅務100100問問（（上上））
註：本文來自網絡，僅作壹般性接受。您須咨詢
美國註冊CPA會計師獲取最這合您情況的專業
性建議！
客護何時成為美國稅務居民？

滿足下列條件中的任意壹個，即為美國的
稅務居民：
·持有美國合法永久居住權（綠卡）或;
·滿足實際居留標準:
於本年度在美國居留達183天或是;
於本年度在美國居留達31天,而且在本年及上
兩年在美國停留的天數被乘以壹個指數後累加
超過183天。
公式：
本年度停留天數 乘以 1
上年停留天數 乘以 1/3
前年停留天數 乘以 1/6

客護何時需要開始報稅？
新移民在登六後，需要承擔根據美國稅務

規定，第壹次報稅的時間是客護成為美國稅務
居民後的第二年。即對於大多數客護，如果2011
年12月31日登六，那麼他需要在2012年4月15
日之前報稅；如果2012年1月1日登六，那麼他
不需要在2012年報稅，第壹次報稅時間為2013
年4月15日之前。資料若準備的不夠齊全，可以
延期6個月到10月15號再申報。但是欠稅壹定
要在4月15號之前繳上去。如果4月15號之後
還欠稅，則會產生罰款和利息。（若上壹年欠稅
超過壹千美金，政府可能會規定每個季度要交
預繳稅）。

第壹次報稅該申報多少資產？
理論上來說，應該全部申報。實際上，銀行

帳護，特定金融資產，以及控股超過10%的境外
公司必須申報。不產生盈利的不動產可以不申
報。申報的資產數量要根據個人移民後資金使
用程度來判斷。不宜過少，如果消費的金額遠超
過實際申報的資產與相應的收入水平，會引起
國稅局的懷疑；不宜過多，可在未來減少處理遺
產稅時的負擔。

客護EB-5投資的LLP是否需要報稅？
客護在美國從事與商業貿易有關的投資，

需要交納相應的所得稅。在客護成為美國稅務
居民之前，稅務部分由項目方代繳；客護登六美
國之後，每年項目方會郵寄k-1稅表給客護，用
於客護自行申報個人所得稅。

投資移民是否可以申請低收入福利，可以申報
低收入或無收入？

理論上來說，投資移民拿到綠卡的永久居
民與美國公民在社會福利上沒有任何差別，只
要達到相關要求，就可以申請；但是如果申報資

產與日常花費相比嚴重入不敷
出，可能招致IRS稽查；此外，客
護在持有條件綠卡的2年中，如
果申報資產/收入過低，可能會
影響I-829條件解除。

在美國購房需要支付哪些稅費
，哪些可以合法免稅或減稅？

在美國購買房產，主要包
括兩部分稅費，壹部分是在購
買時壹次性支付的，包括：交易
稅、契約保險等；另壹部分是每
年繳納的稅費，包括物業稅、房
屋保險、物業管理費、水電煤氣
等。如果收入較低，部分稅費可
以享受退稅；如果以公司形式
持有房產，部分支出可以沖抵
收入。

夫妻兩個人是否可以分開報稅
？

美國的報稅形式有多種：單身人士則以個
人名義報稅，已婚人士可以分開個人報，也可以
壹家人壹起報，有孩子也可以分開或壹起報。報
稅形式對交稅的多少有很大影響，壹般客護都
可以家庭形式壹起報，家庭人口越多，人頭抵稅
額就越多。拿到綠卡家庭的孩子如果是學生身
份，就可以不需要單獨報稅，壹般情況下，是和
家人壹起報。但如果孩子自己有收入了，則也需
要單獨報稅。

副申請人隨同移民但是在登六前放棄是否會影
響到主申請申報稅務？

主申請人登六美國後報稅時可以以個人名
義報稅，不受其他家庭成員的影響。但是相比夫
妻共同報稅，稅務的減免抵扣會大幅的減少。

如果副申請人想放棄身份，是否可以不用報稅
了？

如果在登錄前放棄身份，則不構成美國稅
務居民的條件，無需報稅；如果在成為美國居民
後的8年以內放棄身份，則無需繳納棄籍稅。

如果客護超過1年不登六美國以致綠卡失
效，是不是就等於放棄了綠卡？

美國稅務局不承認被動放棄綠卡，除非綠
卡持有人向IRS提交正式書面申請，否則即使
綠卡被剝奪，仍然會被認定為美國的稅務居民，
需要正常申報全球範圍內的個人所得稅。

中國企業在美國的子公司如何報稅？
同壹般美國境內公司，正常繳納公司稅務，

主要稅種如下：

在美國存款超過多少需要報稅？
從美國法律上來說：在美國境內的存款無

須申報，只要申報利息所得；對於海外存款，
FBAR要求超過1萬美元的帳護都要申報；對於
海外金融帳護，FATCA要求超過5萬美元的帳
護都要申報。

股票收入如何報稅？
長期持有的股票盈利按照長期資本資本利

得繳稅，最高稅率為20%，短期持有的股票交易
盈利按照壹般所得繳稅，最高稅率為39.6%。具
體級差稅表如下：

公司的分紅和股份如何申報？
美國境內公司依據公司形態報稅；美國境

外的公司分紅，如果構成合格海外分紅則按長
期資本利得繳稅，如果不構成合格海外分紅則
按壹般所得繳稅；美國境外公司的股份只有超
過10%才需要申報。

中國境內的房產是否需要申報？
美國稅法並不要求必須申報海外房產，除

非房產產生盈利（出租、出售），否則無需申報。
即便申報，在中國已繳納房產稅、增值稅也可在
美國進行稅務抵扣。

什麼是“Community property”?
“Community property”是指婚後由夫妻共

同購買且不能被定義為獨立材產的資產。由此
類材產所產生的收益將按照夫妻各壹半的方式
分配到個人所得中。美國共有9個州施行Com-
munity property law，包括：亞利桑那州，加利福
尼亞州，愛達荷州，路易斯安那州，內華達州，新

墨西哥州，德克薩斯州，華盛頓州，以及威斯康
辛州。

根據IRS Pulication 555 Page 8，如果夫妻中
壹方為非美國居民，且報稅時不被視作稅務居
民，則無需按照 Community property income 的
分配方式報稅。

項目投資的貸款利息是5年後壹起支付，為
什麼在K-1表上卻有利息收入？

根據美國證監會的規定，如果貸款沒有利息或
利率低於“這用聯邦利率”，則要從稅務的角度
征收“Imputed Interest”，該利率將按照應收所得
計算，無論投資人是否已實際收到利息收入。

海外自用房產在出售時有沒有稅務上的優惠？
美國稅法規定，主要用於自住的房屋出售

所得，符合相關稅務規定即可獲得25萬美元的
免稅額，夫妻共同報稅則為50萬美元免稅額。具
體需要滿足的條件為在出售的前五年中，擁有
該房產且作為實際居住的主要處所至少兩年；
並在出售的前兩年中沒有使用過免稅額。同時，
房屋相關費用也可以用來抵稅。

舉例來說: 李先生購買房屋時花費100萬元
，房屋裝修20萬元，其他相關費用5萬元。房屋
售價200萬元，出售時包括中介費用等相關費用
5 萬 元。則 李 先 生 的 房 屋 出 售 利 得 為
200-100-20-5-5=70萬元，按美元匯率6.1計算
約合11.5萬美元。若李先生滿足25萬美元免稅
條件，則李先生無需繳納住房出售所得稅。不過
還是建議申報，以免日後IRS查證時誤以為漏
報。
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美國稅務美國稅務100100問問（（下下））
註：本文僅作一般性接受。您須咨詢美國註冊
CPA會計師獲取最這合您情況的專業性建議！

外國人從境外購買美國房產有哪些方式？
一般來說外國人購買美國房產主要是為了

給美國籍的親人使用，這種情況下我們建議通
過直接贈與購房款的方式，由在美居住的親屬
購買房產。如此在出售的時候可以滿足自住房
的條件，從而得到25萬美元的免稅額，可以最大
程度上的節省資本利得稅。

若不以自住為目的購置房產，例如用於出
租，則要註意出租收入的的所得稅。每年繳納房
產稅，出售的資本利得稅，以及所有者死亡後是
否涉及到遺產稅的部分。下文將分別從三種持
有的方式分析相關的稅務問題：
·直接持有，即外國人直接匯款至美國，或有不
足的部分向銀行貸款的方式購置房產。
出租期間的所得稅分為兩種計算方式：第一、按
租金收入的30%直接計算所得稅；第二、用租金
收入減去包括貸款利息，稅費，管理費等費用之
後的凈收入按照個人所得稅率計算所得稅。雖
然第二種的計算方法較為復雜，但是所需繳納
的稅負往往比第一種要少。具體使用哪種方法
來計算所得稅，建議咨詢專業會計師，商討後再
抉定。

房屋出售時若持有時間不超過一年則按照
個人所得稅率計算；若持有時間超過一年，則按
照最高 20%的長期資本利得稅率來計算（詳見
上文表格）。
所有人死亡時，此不動產要繳納遺產稅。
·通過有限責任公司持有，即通過外國人所有
的有限責任公司來購置房產。
此種方法的好處是，如發生火災等意外而引發
法律上的糾紛，將由公司來承擔。而根據美國的
稅法有限責任公司的稅負可以選擇以個人身份
來報稅，稅負效果如上文直接持有一洋，若按照
公司身份報稅則要同時繳納個稅及公司稅。
·通過與外國公司共同組成一個有限責任合夥
來購置房產。
此種方法的好處是，可以通過合夥協議使持股
比例和分紅比例不同，例如持股 30%但可以享
有70%的分紅。在這種情況下，除上述兩種方法
的優點之外，當外國人去世時僅按照其持有的
30%來征收遺產稅，而不會是100%。

什麼是受控外國公司（CFC）？
美國政府對美國人持有的海外公司，也有

相關申報的要求。為了避免美國人在稅負較低
或免稅的國家建立海外子公司，並將海外收益
留存於子公司，而不轉回美國來合法免稅或減
稅的情況，美國政府頒布了受控外國公司（CFC
）的相關法規，要求美籍股東通過申報5471表披
露受控外國公司的資料。

判斷一家境外公司是否為受控外國公司，
需要滿足兩個條件：

·根據美國法律規定，擁有或被視為擁
有10%或超過10%有投票權股票的美國
人，成為“美國股東”。
·如果“美國股東”合計擁有超過50%有
投票權股票或擁有超過價值50%的股票
。

什麼是被動外國投資公司 (PFIC) ?
被動外國投資公司是指在同一稅

務年度裏，該公司75%以上的收入來自
被動所得，或在同一稅務年度裏，平均
50%以上的資產會產生或用來產生被動
所得。被動所得包括利息，股利，租金，
權利金，出售股票或證券等的資本利得
。產生被動所得的資產即該資產已經產
生了被動所得，或可以預期在未來會產
生被動所得，或持有該資產的目的是產
生被動所得，此類資產都將歸為產生被
動資產所得的資產。需要註意的是：一
旦一個外國投資公司在某個稅務年度
被定義為被動外國投資公司（PFIC），即便在以
後的年度中均為滿足PFIC的測試條件，該公司
仍被視為一個PFIC，其美國股東須申報相關信
息及收入。

根據被動外國投資公司的稅務規定，PFIC
的任何股東無論擁有多少股份，都需要對公司
得到的大部分收益繳納所得稅，並且無論通常
應該這用的資本利得稅率。

如果納稅人成為了PFIC的股東，建議與專
業會計師商討稅務上的影響，考慮是否放棄持
有該公司的股份，轉投非PFIC的公司。

對於漏報海外資產是如何處罰的？
有關未申報FBAR相關處罰規定如下：
·處罰較輕的情況如下：
·蓄意不申報的處罰如下：

對於漏報海外材產的處罰條款，有沒有豁免的
機會？

沒有申報國外銀行和金融帳護，若符合某
些條件可能有機會免於罰款：
·沒有欠美國稅的納稅人（例如，國外工資符合
免稅規定或已在所在國報稅）不會面臨不報稅
所帶來的懲罰。
EXP: 2011 年度的國外工資免稅額是$92,900美
元，2012 年度的國外工資免稅額是$95,100美元
。
·國稅局認為有（合理理由）（reasonable cause），
即妳能證明自己盡所能遵守納稅義務，但未能
達到要求，其可能裁定是（合理理由）。原則上在
抉定是否是（合理理由）時，國稅局將考慮下列
相關信息：

您沒有履行稅務義務的原因；
您的納稅歷史記錄；

您沒有履行稅務義務和後來遵守納稅的時間差
您無法控制的的情況。
·所謂（合理理由）可能是依據事實和情況，妳
沒有註意到報稅或納稅的具體的義務。事實和
情況可包括：
您的受教育程度；
您以前是否該交稅；
您是否以前被處罰過；
最近是否有您可能不知道的稅表或法律變化；
稅法的復雜程度。

什麼是美國國稅局查帳？
美國國稅局會通過核查納稅人的帳護及材

務信息來檢查納稅人申報的稅務總額是否正確
。追查的內容包括：海外藏匿的收入，隱藏海外
控股公司，濫用稅務減免，虛假申報退稅等等。
美國國稅局查帳時的範圍不確定，但是卻具有
驚人的仔細程度，甚至可以追查10年之內的每
筆消費的資金來源。

美國國稅局如何確定查帳對象？
美國國稅局主要通過以下幾種方法來確定

抽查的對象：
·通過計算機篩選程序，來選取稅務報表
·如發現所申報信息與實際收入不相符的情況
，就很有可能成為被查帳的對象。
·如果有生意往來的關系人受到美國國稅局查
帳，那與被調查單位有交易往來的納稅人就有
可能被國稅局抽查。
但即便是稅表被抽查，也不代表報稅有誤。

美國國稅局的查帳方式及內容？
如果美國國稅局要查帳，會通過信件或電

話的方式通知當事人，如果是通過電話通知，也
會收到信件通知。接到查稅通知後國稅局可能

通過信件、檢閱納稅人數據、或者面談的方式進
行查帳。面談地點可能在美國國稅局的辦公室
進行，也可能在納稅人家裏或辦公室內進行，亦
或是會計師的辦公室進行。國稅局的工作人員
會通過書面信函的方式告知當事人，查帳需要
準備的材料，通常情況下根據美國稅法規定，所
有已申報數字的來源的記錄需要留存至少三年
。每一次查帳的時間長短會根據查帳的種類，查
帳的復雜程度、以及材料取得的難易程度而有
不同。

被國稅局查帳之後可能出現什麼結果？
·查帳結果與納稅人所申報結果相同，無需作
出任何改變。
·美國國稅局認為納稅人的稅務申報應該進行
調整，且當事人同意進行更正，則當事人將被要
求簽署一份文件，此文件依查帳方式而略有不
同。
·美國國稅局認為納稅人的稅務申報應該進行
調整，但當事人不同意進行更正，則當事人可以
要求同查帳部門主管會談，來進一步確定復審
的程序。當事人也可以申請間單調節，或針對查
帳結果提起上訴。

美國國稅局查帳的未來趨勢是什麼？
美國國稅局正加強對富人查帳，年所得逾

千萬美元的富翁遭查帳的比率，兩年來已升高
兩倍。所得逾千萬美元的納稅者，僅占全美納稅
人的0.01%。

根據公布的統計資料顯示，美國國稅局 (IRS)
2011年對所得逾1000萬美元納稅者查帳的比率
高達29.93%，明顯高於2010年的18.38%與2009
年的10.6%。整體而言，美國稅局對個別納稅者
查稅的比率仍維持在1.11%不變。

I/房地產專日/雜版/稅務/210126A 簡下
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焦点话题

玉中良渚第一龙

良渚文化是中国原始社会晚期最重要的古文
化之一，距今约5300年至4200年，主要分布于
长江下游南岸与杭州湾北面之间的太湖平原和杭
嘉湖平原地带，以发达的水利工程、制作精美的

玉器等闻名于世。1993年，常熟罗墩村发现一处
良渚时期人工堆筑的土墩，是环太湖地区一处重
要的良渚文化早期遗址，从中出土了一批玉器、
陶器、石器。

常熟博物馆玉器厅中有一件珍贵的双龙连体
环形玉佩，正是来自罗墩遗址。此玉佩由透闪石
质软玉制成，形如小璧，中心孔对钻，留有较明
显台痕，通体磨光。在边缘的一侧雕有头向相对
的两个龙首，雕琢长度约占整器外缘的二分之
一；另一半则自然合为双龙的龙身。全器造型整
齐、对称，具有稳重、静穆的艺术效果。这件玉
佩是良渚文化中迄今所见年代最早的龙形玉器，
有“良渚第一龙”的美誉。

另一件神兽纹玉琮，也是良渚文化的珍品。
玉琮出土于常熟庙桥村嘉菱荡良渚文化遗址，距
今约 4500年。全器通高 15.8 厘米，长方柱形，
外方内圆，上大下小，中心圆孔对钻，内外磨
光。外表四面平整，每面中间皆刻竖槽将其一分
为二，并以5条横槽将整面平均分为6节。每节
以转角为中轴线，雕刻简化神人兽面纹4组，全
器共24组。图案繁缛，布局对称，镌刻线条细
微处犹如毫发，其刻工之精，令人赞叹。

玉琮是良渚文化中的典型器物，大多数学者
认为其属于与神祇崇拜有关的礼器，《周礼》中
有“黄琮礼地”“璧琮以敛尸”的记载。良渚玉
琮内圆外方，中为圆孔，方象征地，圆象征天，
琮具方圆，象征天地的贯穿。

明清瓷器耀华彩

西晋墓出土青瓷、明清青花和彩瓷是常熟博
物馆瓷器收藏的亮点，尤以明清官窑瓷器为最。

明正德青花缠枝茶花纹宫碗庄重典雅、雍容
华贵，属正德官窑中的极品。此碗直口、圆唇、
深腹，呈墩子式。釉面滋润肥亮，釉色白中闪
青，碗心内饰一折枝茶花，外壁绘缠枝茶花 8
朵，上下边饰分别为带状如意纹和变体仰莲纹，
足底有青花“正德年制”楷书款。

据专家介绍，此类口沿较直、腹部宽深、外
观庄重而又实用的碗，在宣德时期称为“宫

碗”，其样式在正德时为官窑器所常用。此碗造
型规整，构图严谨，与台湾《明代陶瓷大全》中
一件正德青花牡丹纹大碗形制、图案基本相同，
但绘制更为精细。其色泽浓艳鲜丽，在正德青花
中较为少见。

清乾隆珐琅彩过枝芙蓉花纹盘是一件令人眼
前一亮的艺术品。瓷盘造型规整，胎质致密，施
釉温润细腻。在白如霜雪的盘面，以过枝法绘迎
风怒放的粉色芙蓉花 3朵和含苞待放的花蕾 4
朵，缀连花朵的是淡绿和深绿的枝叶，花朵上方
有一只展翅飞舞的蜻蜓，栩栩如生。盘外绘芙蓉
花、花蕾各1朵，间设菊花2朵。瓷盘绘画着色
交替使用珐琅彩和粉彩两种颜料，粉彩因有玻璃
白打底晕染，使花瓣呈现出薄而艳丽、层次分明
的艺术效果。而珐琅彩由于彩料较厚，有堆料凸
起的感觉，更增加了花蕊的立体感。

珐琅彩瓷器创始于清康熙年间，多为杯盘、
壶瓶等小件，专供皇帝、妃嫔玩赏和一些宗教、
祭礼活动之用，其最大的特点是使用进口珐琅彩
原料，以西洋油画技法在瓷器上绘制图案。雍正
时期，珐琅彩瓷制作趋于精进，所用瓷胎绝大多
数为景德镇御窑厂烧制后送到清宫，由宫廷画家
绘图后二次烘烧而成。乾隆前期珐琅彩瓷在雍正
的基础上继续烧造，后因乾隆偏爱景泰蓝而逐渐
退居次要地位。这件瓷盘即为此时期产品，其瓷
胎仍为造办处库存的上等白瓷，而绘画着色则采
用珐琅彩和粉彩两种颜料。由于嘉庆朝很少见御
用珐琅彩瓷器，故此盘对于研究其工艺的转变和
衰落有重要价值。

“四王”山水韵悠长

明清书画是常熟博物馆藏品中最具特色的部
分。清初，江南画家王时敏、王鉴、王翚、王原
祁并称“四王”，其山水画对清代画坛影响颇
深。常熟博物馆收藏多件“四王”作品，其中，
王时敏《仿古山水》册、王翚《芳洲图》轴最负
盛名。

王时敏为江苏太仓人，清初“四王”之首。
其所作《仿古山水》册共十开，四开设色，六开

水墨。其中仿董源、巨然、赵大年、赵伯驹、米
芾、赵孟頫、倪云林、吴镇各一开，仿黄公望二
开。构图稳重，落笔沉着，色彩明丽，气韵温润苍
古。虽为仿宋元各家山水，亦有作者自己的风貌。

王翚为常熟人，“虞山画派”鼻祖。《芳洲
图》是王翚76岁时为好友许天锦（号芳洲）所
作。此图绢本，青绿设色，纵185厘米，宽84.5
厘米，画面布局恢弘，构图严谨。前景绘大树三
株，夹江掩映，其下一舟横渡，群雁争飞。中景
为一组村舍景物，错落有致，意境悠然。其上群
峰屹立，层层推远。全图动静结合，气势连贯，
用笔水墨滋华，精纯熟练，充分体现了王翚的艺
术造诣。

明清时期，江南富庶，收藏成为当地的时
尚。常州古里瞿氏的铁琴铜剑楼，为清代四大私
家藏书楼之一，自乾隆时的瞿绍基起，即收藏古
籍善本、金石古玩，其后代代相沿，成为史上少
有的五世收藏之家，收藏总量达数千件。王翚
《芳洲图》轴便是出自其中，1982年由第五代楼
主瞿凤起捐赠家乡。

楞严孤本世稀有

晚清翁家是常熟的望族，为常熟官宦家族收
藏的代表，其中以同治和光绪帝师翁同龢的收藏
最著。

常熟博物馆有一套元写本《楞严经》，为翁
同龢旧藏，孤本，2008年入选《国家珍贵古籍名
录》。此经书现存6卷，每卷1册，分为两函。封
面中间书写经名，底部书“元僧世珠手录”和
“嘉定胡徵珍藏”，旁侧绘“双龙戏珠”和“莲花
盛开”图案。首册经书的开卷页上绘有礼佛图。
封面图文和礼佛图俱用金粉书绘，内页经文则用
银粉书写，字迹端庄秀美。经书上有多处翁同龢
的题跋和印鉴。

据翁同龢文稿记载，此佛经系元代吴江永兴
禅寺僧世珠抄录。清初，经书为嘉定人胡徵所
得，因仅存6卷，请书法家抄录并精心装裱。光
绪年间，经书辗转至北京为翁同龢所得。身为书
法家的翁同龢极为推重此经：“山僧笔势妙翩
翩，定于吴兴证墨禅。……此唐人写经正轨，参
以鸥波笔法，遂尔洒然。”他将经书送往常熟三
峰寺收存，后又转为常熟宝岩寺收藏。1957年，
宝岩寺僧含晖将其捐出。

近年来，常熟博物馆致力于打造精品展览，
2017 年“山水清晖——虞山画派精品特展”、
2018年“万里江海通——江南与海上丝绸之路特
展”等取得良好反响，2019年在日本长崎举办
“风雅江南——常熟博物馆藏文房珍玩展”，受到
日本观众欢迎。

常熟博物馆馆长谢金飞表示，作为长三角地
区唯一的县级国家一级博物馆，未来，常熟博物
馆将积极推动新馆建设，着力体现地域特色，使
博物馆成为公众向往的“历史教育场所、知识学
习场所、艺术享受场所、娱乐休闲场所和素质培
养场所”。

常熟博物馆

虞山风雅 小馆大藏
本报记者 尹晓宇

“七溪流水皆通海，十里青山半入城。”常熟为国家历史文
化名城，隶属江苏省苏州市，山川秀美，文脉悠长。大约7000
年前，马家浜文化先民就在此生活，后继有崧泽文化、良渚文
化。商代末年，周太王次子仲雍与兄泰伯自渭水流域而来，建
立“勾吴”古国，成为吴文化发祥地。春秋时期，言偃北学孔
门，被尊为“南方夫子”。明清之际，以常熟虞山命名的虞山琴
派、虞山诗派、虞山画派、虞山印派和虞山派藏书名动一时。

常熟博物馆坐落在古城区虞山东麓，1997年建成开馆，虽
为县级博物馆，但当地深厚的历史文化底蕴，使其馆藏颇具特
色。馆内藏有上迄崧泽、良渚文化，下至新民主主义革命时期
的各类文物2万余件（套），其中以书画、陶瓷、玉器三大类为
主，藏品数量、等级在全国同级博物馆中名列前茅。

◀清王时敏山水扇页。
▼良渚文化双龙连体环形玉佩。

本文图片均由常熟博物馆提供

清乾隆珐琅彩过枝芙蓉花纹盘。清王翚《芳洲图》轴。
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手撕“慈善家”

这场外交风波，始于当地时间

10月 18日，以美国为首的十国大使

馆发表联合声明，呼吁土耳其立即

释放著名国际“慈善家”奥斯曼· 卡

瓦拉——后者于2020年 3月 9日被捕

，这位烟草商人兼慈善家已经是第

三次进宫了。

自卡瓦拉于 2017 年 10 月 18 日在

伊斯坦布尔阿塔图尔克国际机场被

逮捕后，土耳其官方对其多次放了

再抓，每次时间都不超过24小时。

从这一点上看，土耳其似乎是

在上演刻意刁难卡瓦拉的滑稽戏。

但在深入了解这位“慈善家”的背

景后，事情就变成了欧美买办被绿

罗铁拳制裁的爽剧。

今年 64 岁的卡瓦拉是土耳其知

名社会活动家，一直致力于在土耳

其“培养民主萌芽”，他在乔治· 索

罗斯的资助下，创建了土耳其开放

社会基金会(OSF)。

而被多国媒体称为“全球经济

恐怖分子”的索罗斯，正是很多非

政府组织(NGO)的金主。如多次炮制

涉华谣言，被中国外交部定性为

“在涉华问题上一贯充满偏见，经

常对中国进行污蔑抹黑”的“人权

观察”，就是索罗斯开放社会基金

会积极资助的组织之一。

可以说，与索罗斯关系密切的

个人和组织，都是在第三世界国家

炮制颜色革命的排头兵。

其实，卡瓦拉被土耳其政府盯

上早就不是一两天的事了。2013 年

，时任土耳其总理的埃尔多安准备

拆掉伊斯坦布尔的格兹公园 (Gezi

Park)，用来重建一座奥斯曼时期的

军营，并将其改建为博物馆和购物

中心。

为此，该工程预计共将砍伐 600

棵树。不过，格兹公园是伊斯坦布

尔欧洲一侧为数不多的绿地之一。

砍树引来了不少环保人士的抗议，

他们选择在格兹公园搭帐篷，以阻

止施工队推土机的推进。

正常情况下，这本是一次普通

的抗议活动，过不了多久抗议者就

会自行散去，但“机智”的土耳其

警方却选择在入夜后，用催泪弹突

袭环保人士的帐篷。

不用说，这波骚操作捅了大篓

子，上街抗议的人越来越多。从格

兹公园到伊斯坦布尔街头，再扩散

到全国。人们的诉求也开始从单纯

的保护公园，上升到反对埃尔多安

的逆世俗化政策。

据统计，土耳其全国 8000 万人

中有350万走上了街头，这次席卷全

国的抗议活动被西方媒体称赞为

“土耳其之春”。值得注意的是，

此前席卷穆斯林世界的“阿拉伯之

春”是因为突尼斯小贩被城管打死

而起，因此土耳其政府高度紧张，

对潜在的颜色革命苗头严防死守。

而卡瓦拉，被土耳其政府指控

为此次示威扩大化的幕后推手，其

行为包括且不限于：通过自己掌控

的社交媒体大肆宣扬反政府主张、

从外国聘雇专业的颜色革命“导师

”指挥抗议、违规从国外采购刺激

性气体，分发给抗议人士等等。

这还没完。据土耳其政府指控

：卡瓦拉参与到了 2016 年针对埃尔

多安的未遂军事政变当中。即流亡

美国的土耳其宗教领袖居伦，号召

自己的信众出人，索罗斯和卡瓦拉

出钱，军队中的反埃尔多安分子出

枪，三方共同谋划了这次政变。

土耳其政府声明发表后，美德

法等十国随即做出了回应。当地时

间 10月 25日，为避免事态升级，十

国大使馆宣布将遵守《维也纳公约

》第四十一条，即外交官将严格遵

守所在国法律。

该表态意味着十国在卡瓦拉事

件上选择了妥协，埃尔多安也就坡

下驴，收回了驱逐十国大使的决定

。但仍然撂下狠话：“要么你接受

这个国家的伟大，要么继续在傲慢

和仇恨的深渊中战斗，直到窒息为

止”。

至此，这起外交事件算是画上

了一个不怎么圆满的句号。

进击的埃尔多安

对埃尔多安来说，2016 年的政

变相当惊险。如果不是普京不计前

嫌（2015 年土耳其的 F-16 战斗机击

落了俄军一架苏-24轰炸机，两国关

系正处于历史冰点），在政变前为

他通风报信，后果很难设想。

因此在粉碎政变企图后，埃尔

多安在土耳其军方和公务员队伍中

展开了一次大规模的清洗活动，逮

捕和解雇了超过20万人。

此次事件被欧美方面指责为

“侵犯人权”。2016 年 11月 22日，

欧洲议会以 497 票对 37 票的结果，

高票通过了冻结土耳其加入欧盟的

相关谈判。冻结入盟谈判只是一个

契机，土耳其与欧美关系显著恶化

的原因，其实是多方面的。

首先是宗教方面的原因。土耳

其国父阿塔图尔克· 凯末尔是个坚定

的世俗主义者，而凯末尔由军队起

家。因此，从土耳其独立以来，军

队都持有鲜明的世俗化立场，且倾

向于加入欧盟，2016 年的政变便是

由军队中的亲欧世俗派所主导的。

但在安纳托利亚高原的农村地

区，宗教氛围仍然浓厚，而埃尔多

安就非常提倡伊斯兰式的生活方式

和价值观。1998 年，埃尔多安因为

公开朗诵一首带有宗教涵义的诗歌

，而被判10个月监禁。

2001年，埃尔多安成立了

土耳其正义与发展党（以下

简称正发党），2003年起担任

土耳其总理一职，2014年起担

任土耳其总统，至今已执政

将近 20 年。在其任内，土耳

其逆世俗化的趋势愈发明显

，这也引起欧美各国的强烈

不满。

与欧洲关系遇冷后，埃尔

多安在冲击宗教胜利的路上

可谓一骑绝尘，土耳其宗教

事务局的预算连年增加，不

仅向德法等国输出了大批伊

玛目，还公开资助欧洲国家

建设宗教设施，埃尔多安本

人更是在 2018 年访问德国期

间，为科隆当地的清真寺剪

彩。

除去和欧盟在宗教上话不

投机外，难民问题也让土欧

势同水火。尽管欧洲难民问

题常见诸报端，但作为中东

、北非难民前往欧洲的必经

之路，根据联合国难民署的

统计，截至 2020 年底，土耳

其共计接收了超过 370万难民

，超过德法英三国之和。

为了防止过量难民涌入欧

洲，欧盟与土耳其签订了一

系列协议，如援助资金、降

低关税等。但欧盟方面要么

多次拖延履行协议内容，要

么干脆口惠而实不至，因此

埃尔多安曾多次因难民问题

对欧盟表示不满，时不时威

胁要放难民进入欧洲。

最后就是土耳其的地缘问

题。埃尔多安上台后，泛突

厥主义盛行，土耳其一心想找回奥

斯曼帝国的荣光，既想成为伊斯兰

世界的领导者，又想要称霸中东。

这就让它和中东的另外两个区域性

强国沙特、伊朗产生了重重矛盾。

美国支持的沙特，在也门战场

上被胡塞武装打得丢盔弃甲，而俄

罗斯支持的伊朗，在经营“什叶派

之弧”上多次吃瘪。

反倒是长袖善舞的埃尔多安对

外频频重拳出击，却鲜尝败绩：出

兵叙利亚，痛击库尔德；在东地中

海问题上力压希腊、法国；协助阿

塞拜疆在纳卡战争中重挫亚美尼亚

。土耳其近些年在对外军事行动上

可谓无往而不利。

尽管欧美与土耳其之间龃龉甚

多，但却不敢和把守博斯普鲁斯海

峡的土耳其发生直接冲突。

一旦土耳其完全倒向俄罗斯，

后者的影响力便能从黑海渗透到地

中海上，进而让欧洲国家坐立不安

。这也解释了此次外交风波中，欧

洲多国为何光速妥协。

埃尔多安经济学

这么多年的强硬立场，虽然让

埃尔多安在伊斯兰世界收获了崇高

的声誉，但土耳其国内的经济问题

其实非常严重，且埃尔多安和财政

官僚之间的意见分歧巨大。

2010 年以来，土耳其主权货币

里拉的价值持续走低，十年间跌幅

接近 500%。汇率已经从从 2011 年的

1美元兑换 1.9 里拉暴跌到了如今的

的1美元兑换9.7里拉。

土耳其国内的通货膨胀已经让

不少工薪阶级生活难以为继。随着

物价的不断上涨，国民的生活水平

有了显著下降。

面对严重的通货膨胀，经济学

界的常用做法是通过提高银行利率

以吸收存款，减少市面上流通资金

的方式，让货币恢复价值。

但是因升息问题，埃尔多安自

2019 年起已经连续罢免了三任土

耳其央行行长，而且每干掉一任

央行行长，土耳其里拉就迎来一

轮暴跌。

埃尔多安认为：尽管通胀严重

，但利息还应降低。他的理由是，

降低利息会让市场上的流通货币增

加，加速货币贬值，但这这对于出

口是有利的，可以增加国家的外汇

储备。因此，只要央行官员提出加

息，就会被埃尔多安罢免。

近年来，土耳其确实靠着卖给

叙反对派和阿塞拜疆军火大发横财

。2020 年在全球遭遇新冠疫情，各

国经济普遍大降的情况下，土耳其

GDP 逆势上升 1.9%，2021 年更是有

望创下接近10%的增幅。

按照现有的经济学理论，如果

埃尔多安继续干预央行，让减息政

策持续下去，那么土耳其货币的崩

溃是无法避免的。但到目前，埃尔

多安在国内的支持率仍然很高。

或许在 21 世纪，世界将迎来又

一位经济学大师也说不定？

情况再恶化下去，势必要付出

代价

而偿付代价的，只会是土耳其

人自己……

土耳其，发脾气了
近年来，土耳其总统埃尔多安在国际舞台上存在感一直很强，隔三差五就有他的

新闻曝出，且往往都是猛料。

当地时间10月 23日，土耳其外交部长奉埃尔多安之令，一口气宣布美国、加拿

大、德国、法国、芬兰、瑞典、丹麦、挪威、新西兰和荷兰十国大使为“不受欢迎

的人”。

上一个对这么多国家发火的人，是慈禧……

据《维也纳外交关系公约》（以下简称《维也纳公约》）第九条的规定，一旦外

交官被宣布为不受欢迎的人，其外交豁免权将被取消，随时有可能会被所在国逮捕

或者起诉。

在国际关系中，一旦宣布对方大使不受欢迎，那么下一步往往就是驱逐大使。而

出于外交对等原则，本国大使也将会被驱逐出境。这是相当严重的外交风波。

那么，究竟是什么事让埃尔多安如此愤怒，以至于在外交上向“十国宣战”呢？
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*Annual Percentage Yield (APY) as of 10/20/2021。 $0 - $49,9999.99 利率為0.25%APY；
$50,000+ 利率為0.50%APY。 APY 在帳戶開設前後可能改變，手續費可能會減少利息收入。

即日起，中國信託數位銀行正式為德州居民服務。
我們提供安全簡易的線上開戶流程及優惠利率！

0.50%APY*
儲蓄帳戶
最高可達

最低開戶金額 $250

連結其他銀行轉帳

FDIC 保障

無帳戶管理費

線上開戶就是這麼簡單，
今天就上網開戶吧！ 掃描開戶

你好，德州

（本報記者黃梅子）11月5日在美國德州休
士頓舉行的Astroworld天文音樂節，晚上大約9
時發生人群踩踏事件，至少造成8人死亡、300
餘人受傷。當時人群突然朝著舞臺前方擠壓，人
們開始摔倒、昏迷進而引發恐慌，最終有8人喪
命、17人被送往醫院搶救，另外，現場有超過
300人在音樂節附近臨時建立的野外醫院接受治
療。

據了解，這場音樂會大約湧進5萬人左右，
由於音樂祭現場有知名饒舌歌手登場，再加上還
有眾多表演，事前就吸引不少觀眾，門票被搶購
一空。而且在5日開幕時，現場也湧入大批人潮
，沒想到因此釀出意外。在開幕沒多久後，5日
晚間21點15分左右，現場就有5萬人集體湧向舞
臺，導致多名觀眾受傷，而消防人員抵達現場後
，至少幫2人進行心肺復甦。當地時間晚間22點
左右，現場竄出猛烈的火勢，消防人員也急忙抵
達現場進行救火，天文音樂祭也為此暫停舉辦。
現場很多現場觀眾說那是 「一生中最驚恐的時刻
」 。

據現場觀眾回憶，當晚9時許，音樂節創辦
者、當紅饒舌歌手史考特(Travis Scott)登上舞臺時
，人群向臺前擁去。當一輛救護車閃著燈駛入擁
擠的現場時，史考特中斷演出，看向臺下，表情
困惑。休士頓消防局長培尼亞說，事發時，人群
向前方舞臺擠壓，引發恐慌，有人摔倒昏迷，出
現傷亡後再次在人群中引發更嚴重的恐慌。在這
次踩踏事故中，死傷者以年輕人為主。

休士頓市長特納在新聞發佈會上說，8名死
者中包括兩名未成年人。共有25名傷者被送往醫
院，目前仍有13人住院接受治療，其中5人年齡
在18歲以下，包括一名年僅10歲、生命垂危的兒
童。

休士頓當局表示，死者具體死亡原因尚待確
認。音樂節的主創者史考特現年29歲，是休士頓
本地人，曾憑包括《天文世界》單曲和專輯在內
的音樂作品8次獲得格萊美獎提名。作為美國流

行樂壇當紅歌手，他的樂迷群體以年輕人居多，
其中包括大量未成年人，他們的遵守秩序意識很
差。

休士頓警方表示，目前尚不清楚起火的原因

，正在調查中。這次事件也凸顯出休斯頓警方和
音樂會主辦方預警能力不足，前期布置不到位。
請看美南國際電視15.3《JJ觀點》，本期話題—
休斯頓天文節音樂會致命踩踏事件後的反思!

請收看美南國際電視15.3
頻道的《JJ觀點》，美南國際
電視已加入北美最大的中文
電視平臺，您家如果安有
iTalkBB，收看效果更好！也
可以在美南新聞網站scdaily.
com，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。美南國際電視多平臺
覆蓋，您隨時隨地都可以收
看到美南國際電視。

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的的《《JJJJ觀點觀點》》
休仕敦天文節音樂會致命踩踏事件後的反思休仕敦天文節音樂會致命踩踏事件後的反思!!
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