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太空中心門票$19.95   

 

 ★首選黃石、坎昆全包團 讓您樂在其中 

代理 Gate1 旅遊 Viking/Globus 遊輪 廉机票 埃及 歐洲 亞洲 澳紐 南美/中美洲 非洲等全球旅遊團 

 

         

       

 

★★精選歐洲及本土遊★★ 

3/12-3/13/22 悠遊兩天鬱金香之旅 

 

 

2022 王朝旅遊董事長親自帶隊 

 ★阿拉斯加、夏威夷陽光充沛 

 ★歐洲多重精品線路    令您流連忘返 

6/1-6/10/22 巨環國家公園系列（黃石） 

 

 

★申根簽證★ ★認證★ ★公證★ 

自然博物館門票$10  
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美南微信天天看美南微信天天看
今日之美國    今日之話題

掃碼速享資訊新視界

請關註
我們的新動態

Monday, 3/7/2022

凱蒂亞洲城

聯⽲地產集團 購屋|商業|投資|⽣意  ⼀站式服務 

(713)-630-8000

1,000 ~ 8,000平⽅英呎
商圈旺鋪全⾯招商

JOSIE LIN,CCIM

美國中文網報導公佈的全美
住房建築商協會和富國銀行房屋
市 場 指 數（NAHB/Wells Fargo
Housing Market Index）顯示，這
一反應房屋建築商信心的指數在
10月跳漲至85，創歷史新高。

房屋建築商信心在 9 月、10
月接連兩個月創新高、突破80。通
常情況下，高於50為積極指標。
去年10月，該指數為71。

該指數的三個組成部分——
當前銷售狀況、銷售預期以及買
家客流量都處於歷史高點。

NAHB主席Chuck Fowke表
示，“疫情時期，工作、學習的需求
讓家的概念重新變得重要，歷史
冰點的利率也讓需求保持強勁。
但是由於缺乏地塊、勞動力、木材
以及其他關鍵建築材料，所以施
工時間變長，建造可負擔住房的

挑戰與日俱增。”
疫情之處的幾個

月，房屋建築商停止
或放慢了建房過程，
因此當五月開始需求
大漲時，市場的庫存
卻凸顯緊缺。

NAHB首席經濟
學家 Robert Dietz 表
示，“受到郊區、市郊、
小鎮的買家興趣飆升
的影響，樓市持續成
為經濟的亮點。獨棟
新屋銷量和動工數量
之間的差距，創下歷
史最大。這種情況下，
只能靠新屋建造數量
的提升，或是已有庫
存的消耗，但是當前庫存和每月
供應的比例已經處於歷史低谷。”

分地區來看房屋建築者信心
，西部最高、10月上漲至90，東北
部上漲至82，南部上漲至82，中

西部上漲至75。（文章來源：美房
吧，meifang8kefu）
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房屋建築者信心創歷史新高房屋建築者信心創歷史新高
樓市供給緊俏樓市供給緊俏
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買房精打細算沒錯買房精打細算沒錯！！但是這些費用不能省但是這些費用不能省！！

精打細算的實在人在買房時就更加精打細算了，基本上
奉行能省就省的原則。在國內買房，通常準備好購房、裝修、
契稅等開支就差不多了，基本上不會再有額外的花費；

但是在美國買房，除了基本的花費外，有些費用千萬不
能省，那麼就跟小編一起來看看，在美國買房那些不可避免
的費用吧！

1貸款起始費
這裡需要說明的是，如果買家購房需要貸款

經紀人或公司，那麼貸款起始費就是給他們的手
續費。

一般貸款起始費約為貸款總額的1%。各位買
家在選擇經紀人或公司前最好多比較，選擇更靠
譜的貸款經紀。

2信用檢查費
買家在選擇貸款公司的同時，貸款公司也會

對買家的信用做相應的調查。

3估價費
貸款公司在核實房產的公平市價後，才能對

買家的貸款申請給予回復。貸款公司會根據房屋
的所在區域及大小計算出合理的估價費用。

4土地勘測費
買家在尋找到合適的貸款公司後，貸款公司可能會提出

對所選房產進行專業的土地偵測，以此來確定地產的大小界
線。

為避免貸款公司提出的土地勘測費不合理，買家需要事
先知道該房產所在地的平均費用。

5驗屋費
在美國買房前驗屋能較大程度上確保買家的利益。除了

對基本的房屋結構做檢查外，漏水、蟲害等問題也可以做相
關檢測。根據買家不同的檢測要求，費用在150-500元不等。

6律師費
美國部分地區規定房產交易時需要有律師在場，所以買

家選擇的房產正處於此，那麼這筆費用則無法避免了。

7託管帳戶費用
託管帳戶的費用沒有具體的規定，會按照各地區、貸款

公司、貸款類型的不同來收取費用。要注意的是，如果房產定
金低於20%以下且通過美國聯邦住房管理局第一次買房貸
款者，會要求強制成立託管帳戶。

8產權過戶費
房產買賣中，過戶公司作為協力廠商的仲介機構將保證

買房錢款的安全。過戶公司可以選擇貸款公司的推薦或買家
自行尋找。

9額外保險費
如果選擇的房產位於多災地區，那麼為了買家的利益可

以投保，為房產購買額外的保險。
（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））

房地產投資滿足了各種投資者的需求，包括多元化和創
收。因此，瞭解經濟衰退期間房地產投資在投資組合中的價
值非常重要。當股市表現良好時，隨著投資者擁有更多的資
本，價格往往會上漲。當股市表現不佳時，正在尋找其他機會
的投資者會發現房地產是避風港。

換句話說，經濟放緩可能是購買房地產的原因，而不是
避開它。經紀人Mihal說，對房地產價格和經濟衰退環境的
錯誤假設可能會使投資者無法進行房地產投資，無論它是房
地產投資信託基金(稱為REIT)還是購買租賃房地產。她說：

“上次經濟衰退是由房地產泡沫引起的，這一事實在投資者
看來仍然很強烈，使他們認為經濟衰退導致房地產價格下跌
。”“即使在最近五次衰退中的三次中，房地產價值實際上仍
在增長。”

以下是進入低迷週期時投資房地產的好處：

1、物業投資可以產生穩定的
現金流收益

考慮進行房地產投資的主要原因之一是創造收入的機
會。房地產投資信託或REIT可以提供股息收入;直接所有權
使投資者可以賺取租金收入。作為收入來源，房地產投資往
往會在經濟衰退時提供可預測性。

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

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

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

2、房地產對波動的敏感性
通常較低

如果股價大幅波動，那麼股市的波動可能會加劇
投資者的經濟衰退困境。這會直接影響投資組合的收益狀況
。另一方面，房地產與股市走勢的相關性較低，可以使其在經
濟衰退期間成為更可靠的選擇。Diana說：“由於房地產收入
的穩定性質，通常可以很好地應對波動。”“即使在經濟衰退
時期，人們也需要居住，工作和獲得服務的場所，因此市場將
永遠存在。”

Diana說，房地產投資的特點之一是其發展緩慢。她說：
“紙面價值可能會發生變化，但與年收入相關的價值卻變化
不會那麼快。”Diana說，房地產市場並非完全不受波動影響

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

亞利桑那州Quinn說：“房主損失慘重，但單戶出租資產
實際上是一個積極的領域。”“過去，存儲和多戶家庭等其他
資產在經濟低迷時期往往更耐久。”同時，在衰退中，工業，零
售和辦公空間可能被證明風險更大，因為這些物業的現金流
取決於底層租戶如何應對經濟放緩。

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

經濟低迷經濟低迷，，投資房地產的好處投資房地產的好處
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租金回報率怎麼定租金回報率怎麼定租金回報率怎麼定租金回報率怎麼定？？？？現金現金現金現金、、、、貸款不一樣貸款不一樣貸款不一樣貸款不一樣

從長期的統計資料中看到，美國的房屋中間價的平均漲
幅大約在7%-8%之間,扣除持有成本，扣除物價上漲的因素，
大約保持在5%-6%。上漲幅度不大,但是合理，這種上漲速度
是溫和而健康的。房子本來就是居所，是滿足人類居住的需
求，不是投機牟取暴利的工具，也就是說買房應該是一個長
期的投資，而不是短期投機。那投資房產的回報率應該怎麼
計算，應該考慮哪些因素呢？下面我們來看看回報率的計算，
房租的設定，和為什麼不把錢存在銀行而投資房產。

投資房產可以分為兩種情況，一種是現金買房，第二種
是貸款買房。我們先來看看這兩種情況的租金回報率怎麼算
，都有什麼會影響租金回報率，然後再來看看怎麼制定房租，
回報率最高。

1.現金買房的租金回報率
租金回報率=每年淨房租收入/購房總價%
每年淨房租收入=年租金收入—持有房屋費用及出租衍

生相關支出
購房總價：就是房屋買家支付給賣家的金額。
年租金收入：就是跟租戶約定的年租金。
持有房屋費用及出租衍生相關支出：一般包括：房產稅、

房屋保險、社區費、維修費、空置期分攤、出租管理費等專案。
空置期分攤：購買的房屋有可能不能馬上找到租客，會

有一段時間是空置的，因此在計算平均的淨房租收入的時候
，應當把分攤到每年的空置期租金扣除。根據經驗來看，空置
期分攤到年，一般為半個月的房屋租金。

物業管理費：如果委託房屋代管人幫忙照料房屋，收取
租金，打點修理水電設備等…所支付的管理費，一般為每月
租金的6-8%。

根據房屋類型、所在的位置和房屋狀況的不同，應當計
算在內的項目也不一樣。買家可以根據具體的情況，自行判
斷。例如，獨立屋一般沒有社區費，但也有些獨立屋所在區域
有社區規劃、大門及社區公共設施，因此也要交社區費。城市
屋一般繳納的社區費中已包括共同火險,不必另外買火險，
這樣計算房屋保險費的時候，不用將火險金額計算在內。另
外，房產稅的稅率在每個州也是不一樣的，從1%到3%不等,
加州地產稅大多為1.2-2%，所以投資之前選擇應先確定目標
房屋的稅率。

租賃經紀人幫助租賃可以大大節
省您的工作和時間，專業的經紀人可以
幫您選擇條件較好的租客，減少以後惡
房客的困擾。租賃的傭金一般是全年租
金的6%。

“物業管理費”是指，如果委託房
屋代管人幫忙照料房屋，收取租金，打
點修理水電設備等，所支付的管理費，
一般為每月租金的6-8%。如果投資者
本人在美國，或者有親戚朋友可以幫忙
打理這些事情，這筆費用也就可以省下
來。

案例：一棟2006年建的334 平米
獨立屋，現金購買，總價$36萬，月租金
$2400，該房屋的房產稅稅率為1.9%。(
某市獨立屋的實例)

年租金收入=2400 x 12 = $28800
持有房屋費用及出租衍生相關支

出包括：
a) 房產稅：購房總價x 1.9% =$6840
b) 房屋保險：$815 (各房屋因地點,

新舊,保項有異，保費不同)
c) 社區費：無
d) 維修費：預計$300 (愈新的房子保養費愈少)
e) 空置期分攤：半個月租金$1200 (一般房客訂約一年但

實際租賃長度約二年)
f) 出租傭金：出租傭金預計可以分攤到2年，因此=(年租

金收入 x 6% )/2= $864
持有房屋費用及出租衍生相關支出總計：$10019
每年淨房租收入= $28800 - $10019 = $18781
租金回報率= 18781/360000 = 5.22%。

2.貸款買房的租金回報率
假設貸款全部採用每年分期固定還款的方式。
租金回報率 = 每年淨收入 / 自付額%
每年淨收入= 年租金收入 - 持有房屋費用及出租衍生

相關支出—年固定還款額。
自付額(頭款)即購房總價扣除銀行貸款的部分。
持有房屋費用及出租衍生相關支出一般包括：房產稅、

房屋保險、社區費、維修費、空置期分攤、出租管理費等專案。
這裡要特別解釋一下“空置期分攤”。

案例：一棟2006年建的334 平米獨立屋,購買價$36萬，
自付額(30%)為$108000貸款額$252000 (30年分期固定攤還,
利率4%，貸款月付$1,203.09)，月租金$2400。

年租金收入=2400 x 12 = $28800 (某市獨立屋的實例)
持有房屋費用及出租衍生相關支出包括:
a) 房地產稅:購房總價 x 1.9% =$6840
b) 房屋保險: $815 (各房屋因地點,新舊,保項有異，保費

不同)
c) 社區費:無
d) 維修費：預計$300
e) 空置期分攤：半個月租金$1200
f) 出租傭金：年租金x 6% )/2= $864(注2013年5月數據，

租金已降至2-3%)
持有房屋費用及出租衍生相關支出總計：$10019
年固定還款額 = $1,203.09x12=14437.08
每年淨收入= $28800 - $10019 - $14437.08= $4343.92

租金回報率 = 4343.92/108000 = 4.02%。
以上的例子如果需要管理麼司代管，當然就要另一筆開

銷，管理費假定為6%=1728 每年淨收入就只剩餘$2615.92
租金回報率 = 2615.92/108000 = 2.42%。

3.合理設定房租，資金回報率更高
購買的房屋一般很少能立刻找到租戶，因此幾乎總會有

一段時間是空置的。所以在計算每年平均的淨房租收入的時
候，應當把分攤到每年的空置的那段時期的租金扣除。根據
我們的經驗，一般租賃合同為一年期,但可到期續約，實際的
平均租賃長度可以估計為2年，平均的空置時間可估計為一
個月，因此空置期分攤到年即半個月的房屋租金。通過確定
合理的房租價格，就可以將空置期有效降下來。因為大多數
租戶對房屋租金很敏感，租金越低，就能越快把房子租出去。

年租金收入就是跟租戶約定的年租金。為了估計一棟房
屋的未來年租金收入，可以將附近社區同等條件的已出租房
屋的租金拿來比較。例如，通過房產經紀人的幫助，找出周圍
同等條件已出租的10套房屋，看看這些房屋的年租金收入，
就可以大致估計出自己想要投資的房屋的未來租金收入。但
是這裡有個技巧，一定不要拿這10套房租中租金最高的那
一套作為參照，因為這樣很可能會使你預計的租金收入虛高
。比較正確的方法是找到出現次數最多的租金價格，然後以
這個數位，或者比這個數位稍低的價格作為你的參照。以後
在實際出租房屋的時候，也應當遵循這個方法來確定房租價
格根據我們房產經紀人的長期經驗，這樣做可以吸引到更多
的租戶來看房，房屋也能更快地租出去，這樣空置期就縮短
了。比較一下，如果定過高的房租價格，肯定鮮有人來問津，
房屋將會空置很長一段時間。最後綜合下來算一筆賬，前者
的收益肯定要更高。

設置合理的房租價格還有個好處，就是對你的房屋感興
趣的租戶很多，所以房屋業主可以在提出租房申請的租戶中
挑選到信用、品行最好的租戶。這很重要，如果遇到信用不好
的租戶，業主就慘了。很可能第一個月會按時收到房租，以後
房租就很難收齊了。收不到房租，業主只有驅逐租戶。按照美
國的法律，驅逐租戶要走一個比較複雜的程式，對於業主來
說，不但損失了收益，而且帶來一系列麻煩。如果租戶的生活
習慣不好，也會給房屋帶來不必要的損害，以後房屋的維修
費就高了。總之，設定合理的房租價格，選擇適合的租戶，對
於房屋出租收益的保障，非常重要。

4.投資房產和銀行存款對比
雖然房產的建築物部分會折舊，但是建築物下面的土地

卻永遠屬於業主，而且會隨著當地的經濟發展而升值。持有
一套房產，就像持有一檔股票。你不但每年可以獲得固定的
分紅，而且還擁有了未來資產增值的機會。根據長期統計美
國房地產每年平均升值約為6%,所以如果從這個角度來考
慮問題，投資並持有房產，相對於銀行存款，是一種更優的投
資選擇。所以在加州，如果淨租金回報率5%以上，那可以看
做是值得投資的適當房產了。大家周圍有許許多多投資房地
產發財的實例，但你聽過因存銀行利息而發的嗎?

我們在計算房屋的投資回報時，除了租金回報率以外，
同時更要知道每個城市的升值潛力，因為在全美國大都市，
受歡迎的都市都表現出像爾灣市的現象，房屋升值快，但是
相對租金回報較低，綜合兩項條件，一般租金回報占的比例
較小，往往側重於升值比率。

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

展柜里的奢侈品手表莫名变成了假表，排查

多台监控却一无所获。最终，警方根据会所主管

提供的线索，锁定了会所员工肖红为侦查目标。

然而，这个清秀的妙龄女子，言谈间透露出的自

卑怯懦，却令人很难将她与多块名表的调包行为

联系起来……

童年的不幸让女孩渴望依靠

肖红出生在河南农村，作为家中第二个女孩

，她自小便不受父母待见。特别是弟弟出生后，

原本清苦的家庭愈发拮据，肖红便更加被忽视了

。

雪上加霜的是，肖红刚上小学，父亲就遭遇

车祸去世。迫于生活压力，母亲很快带着弟弟改

嫁他乡，肖红和姐姐只能跟着年迈的爷爷生活。

爷爷年迈体弱，三人仅靠几亩薄田糊口，在肖红

读初二那年，爷爷又因意外摔倒伤到头部，抢救

无效后很快撒手人寰。

没了依靠，也没有亲戚愿意收留，无奈之

下，姐妹俩只得辍学，外出打工谋生。因为年

龄原因，肖红只能在一些小作坊做临时工，即

便吃苦耐劳、卑微讨好，却仍会被老板克扣或

同事欺负。自小到大的种种不如意，让肖红变

得内向而自卑，她一直渴望被治愈，渴望有所

依靠。

2021年初，肖红在江苏省张家港市一家商场

做服装销售时，结识了隔壁花艺专柜的老板王波

。王波比肖红年长了近十岁，相貌堂堂，谈吐不

俗，还很会照顾人，这让极少享受过父爱的肖红

心里荡起了从未有过的涟漪。

几个月后，花艺店有员工离职缺了人手，正

好肖红的服装销售一直业绩不佳，便跳槽到了王

波店里。此时已是二十出头的肖红出落得很是水

灵，加上质朴单纯的性格，让王波颇有好感。一

来二去，俩人很快确立了恋爱关系。

有了恋人的温情暖意，肖红感到自己内心的

伤痕终于得到了修补，她十分珍惜这种有人依靠

的安全感，不管是打理花艺店，还是照料王波的

日常起居，都细致入微。但因为疫情等原因，花

艺店的生意每况愈下，连工资都开不出来，而自

称忙着拓展业务的王波又总是不见人影，肖红只

能用自己的积蓄不断贴补着。

性格大变竟是为了调包名表

没有收入来源总不是事，2021年6月，在征得

王波同意后，肖红经人介绍到了张家港市一家奢

侈品会所上班。

会所中的商品是通过抖音直播的方式售卖，

女主播在直播介绍时，肖红负责与客户线上沟通

，解答疑问和跟进业务。

肖红的踏实认真、腼腆内

秀很快赢得了会所主管的

赏识和同事们的喜爱，几

个女主播都抢着和她搭档

。

而王波的花艺店一直在

走下坡路，还因为几项投

资失误欠了不少外债。见

男友整日犯愁，肖红便去

小额贷款公司借钱来给他

应急。但借来的钱总是要

还，眼看着还款期限逼近

，她一筹莫展。

就在两人都焦头烂额之

际，王波提及肖红曾无意

间从同事处听说过会所内

因监控有死角，曾有商品

丢失的事，他谋划着将会

所内的奢侈品手表调包出

来换钱。

这可是偷！胆怯的肖红

很是犹豫，但看着男友信

誓旦旦地保证出了事他一

定全兜着，还甜言蜜语地

许下诸多关于两人未来的

美好承诺，肖红最终还是

同意了。

随后，王波根据肖红在

会所里拍来的奢侈品手表

的照片，到二手网上低价购买来同款的仿制假手

表。同时，肖红为了寻找调包机会，在王波的指

导下，一反平日里的安静内向，热络主动地和同

事们攀谈起会所的经营情况。

经过反复打探，肖红获知会所在直播销售开

始前，需要将商品从柜台搬运至直播工作室，而

途径的楼梯转角处不在监控范围。接着，肖红主

动与负责搬运商品的保管员套近乎，佯装热心帮

忙，参与搬运，获得与商品接触的机会，以方便

实施调包行为。

2021年9月初的一天，肖红成功将一块卡地亚

品牌手表调包到手，随即交给王波销赃。通过网

上奢侈品回收的渠道，该手表很快出售，卖得2

万余元。由于这块手表型号比较冷门，平时几乎

没有客户咨询，会所也一直未留意到它的失窃。

尝到了甜头，两人便愈发不可收拾，紧接着

用同样的方式分三次调包出2块欧米伽手表和2块

卡地亚手表，卖得钱款后用于归还债务和自己消

费。

事发后遭背弃的她追悔莫及

可是，纸又岂能包得住火。2021年 10月底的

一天，会所主管在库房巡检查看在售手表时，发

现放在一起的两块同款卡地亚手表中，其中一块

材质表象有异常，检验后确认该手表为仿制假表

。经初步盘查清点后，会所发现竟不止一块手表

被调包，且多台监控视频的回放中也未能找到相

关线索，主管当即报警。

在警方的调查过程中，多名员工都提到最近

一段时日里肖红的异常行为。根据线索，警方很

快将肖红及其同伙王波抓获。

想着有男友护着，肖红觉得自己不会有事。

可不曾想，在审讯室的她还没缓过神，就从警察

处得知，王波已经交代了所有作案经过，交了保

证金后被取保候审放了出去。至于肖红的处境，

王波根本没有过问。无奈之下，肖红只能联系远

在老家的姐姐寻求帮助。

一直老实本分的小妹居然偷奢侈品手表被抓

，价值还不小。接到电话的肖红姐姐难以置信，

赶紧在村里东拼西凑地筹了钱，赶来交了退赔款

和保证金。

“我挖心掏肺地对他好，为他背了债、犯了

罪，结果他却这样对我。”

办理完取保候审手续，肖红想找王波，质问

他为何丢下自己不管，可对方却总是避而不见，

心寒无比的肖红悔不当初。

经核查，肖红、王波两人在不到一个月的时

间内，采用调包的手段，秘密窃取会所内共计价

值17万元的5块奢侈品手表。2022年2月，经江苏

省张家港市检察院提起公诉，两人均被法院以盗

窃罪判处有期徒刑三年，缓刑四年，并处罚金人

民币2万元。

原本腼腆的女员工突然性格大变

老板在库房巡查时发现……
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對大多數人來說買房是人生的一個重
大決定，本該是快樂和喜悅的。但買房總遇
到很多棘手又糾結的問題，比如：美國買房
首付最低多少？外國人在美國可以貸款買房
嗎？

如果你對在美國買房也有很多顧慮不
妨看看這篇文章，讓居外為你解析買房時可
能遇到的五大問題和解決方法。

“剛買的房子就需要維修”。
好不容易買來的新房子卻需要大動干

戈去翻修真是一件讓人頭疼的事。很多想買
房子的同學在遇到自己心儀的房子時都很
緊張甚至都不敢檢查——萬一查出房子有
問題，比如地板乾裂、屋頂和地基有問題怎
麼辦？

雖然這些問題可能出現但是不能因為
這些擔憂就不敢買房。大多數房子其實都一

定程度需要例行維護，但是檢查
員發現的問題僅供參考，並不是
每個問題都需要馬上維修，他只
是負責指出他發現的每個問題。
這時候你可以詢問他，這些問題

有多糟糕、在不得不維修前還能撐多久。如
果發現了需要立即維修的問題，就聯繫賣方
看他們是否能幫你維修或補償維修費用。

“我會損失中介押金”。
購房者通常會在簽署購房合同後，交

3%的預付金。有些購房者會擔心他們付出去
的押金收不回來。其實這種擔心大可不必，
因為對于這部分預定金，賣方不能立即兌現
。相反這筆錢會存入托管賬戶，沒有雙方的
簽名是不能被使用的。

如果需要取消這些特殊條款請在有效
期內提前提出以免產生不必要的困擾，如果
在臨近特殊條款日期時協商請務必延長附
帶條件的日期來保證合同的有效性以及自
己的權利。

“我'搶'不到心儀的房子”。

如果您看到新的待售房子上市請立即
通知您的經紀人來提早看房有備無患，同時
儘快瞭解該房子的賣方經紀人如何處理收
到的房子報價。有時他們最可能的是接受第
一個報價的買家，尤其是當這個報價還不錯
時。更多情況下賣方和經紀人會設一個日期
來審查所有報價或在某一天決定最高報價。

如果您正在旅行或忙于工作要經常與
經紀人保持聯繫，並時刻跟進您滿意的房子
以確保不會錯過。

“我的經紀人沒有保護我的最大利益”
優秀的經紀人會不斷挖掘新房源、密切

關注市場並一直保護購房者的最大利益。如
果你懷疑你的經紀人沒有考慮你的最大利
益請不要將就，你可以考慮換一個經紀人，
但也不要隨便決定一個經紀人。

在開始購房前一定要坐下來與你的經
紀人好好溝通，就像工作面試一樣。如果你
懷疑經紀人的能力或動機那麼一個經紀人
或許是更好的選擇。

“我不能按時買到房了”

買房過程不應該匆忙，因此如果你臨
近了某個固定的截止日那麼請您制定一個
B計劃喔。

許多購房者往往都會面臨房子租約將
要到期或學校申請截止日這些問題。如果離
截止日還不到三個月但是仍然沒有找到住
所也不要太有壓力——這時可以制定一個
備用計劃。

買房是一筆昂貴和複雜的交易所以有
時候不如再租一間房，或找一處暫時住所，
或嘗試一些別的方法。雖然這樣可能會有些
不便，但更安全一些，也是可以操作的。

如果你對買房這方面有些顧慮的話，不
論是出于對購買流程還是第三方中介的擔
憂，你大可以說出這些顧慮、傾聽自己理性
的聲音、相信自己的直覺。

總之買房要慢慢來，必要的時候可以後
退一步，給自己留出時間和空間才能把問題
想清楚。最好從容地計劃好整個過程才不會
讓購買心儀的房子成為一個噩夢。(文章來源
：居外網)
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美國買房首付最低多少美國買房首付最低多少
五招突破美國買房心理關五招突破美國買房心理關

在過去近十幾年時間裏，眾
多家庭財富的累積都和一個因素
有關--房地產，投資越早，投資越
多，越有利于家庭財富累積。

高淨值人群似乎早已預判到
這一投資走向，大手筆進行海外
資產配置，其中美國房產是最受
青睞的投資方式。

最近一年的統計數據顯示，
中國人豪擲317億美元（約合2140
億元人民幣）赴美置業，連續四年
成為美國海外購房群體中的“第
一買家”！

買房必然要涉及產權問題，
在美購房應該買在誰的名下，才
能更好實現投資目的呢？

一般來說，應該從是否有利
于資產保護，是否能夠有效減稅，
是否有利于房產傳承這三方面進
行考慮。

我們按照美國房產常見的四

種持有形式，分別進行分析：

1、個人
買在個人名下，則所有權就

是個人的。如果自己個人遇到任
何訴訟，比如房客在你房子裏受
了傷訴訟你等，或者你的職業導
致你被訴訟，比如醫生等，則在你
名下的房產都會暴露在這個訴訟
之下，負有連帶責任。

買在個人名下，則控制權當
然歸你個人，所以你自己決定這
個房子的買賣、租賃等事宜。

當你把所有權傳承給子女時
，會涉及遺產稅。綠卡和公民遺產
稅免稅額為500萬美元左右，外國
人則為6萬美元。

買在個人名下，則收益權歸
你自己。

如果房屋出租，則租金減掉
利息等成本之後的淨收入會歸入
你個人的收入中報稅。

如果租賃淨收入為負，則可
以減扣你的個人收入，減少你的
稅負。如果將房產出售，則增值部
分需要交納資本增值稅。

2、聯名
基本上和個人一樣。聯名有

兩種形式，一種是 Joint tenancy，
另外一種是 Tenancy in common
。

兩者最大的區別在于 Joint
tenancy 中的一方去世之後，產
權會自動轉移給另外一方；而
Tenancy in common 則不是，一
方去世了，則產權是轉移給去世
的一方的家人。

所以一般夫妻或者家人關係
會用 Joint tenancy，而非夫妻關
係 的 合 夥 人 則 用 Tenancy in
common。

3、公司

買在公司名下的房產歸公司
所有，但是公司不同于個人和聯
名，它是法律意義上的實體。

公司名下的資產由公司來控
制，所以如果你把房產買在你自
己的公司名下，那麼房產的任何
事情還是由你來處理和控制。

由于公司是法律和稅收實體
，有自己的稅率，房產的淨租金收
益，房產的資本增值收益，都是按
照公司所得稅的稅率來計稅。

公司名下房產的傳承比較簡
單，只要填一張表，更改股東和董
事就很容易解決了。

4、信託
信託有很多種，家庭信託是

一種常用的形式。
信託主要有三個重要部分組

成：
一是 trustee，就是信託管理

人或者是控制人。

二是信託本身，trust。
三是收益人，beneficiary。信

託是美國富人常用的一種商業工
具。

買在信託下面的資產的所有
權歸信託本身，也就是說不歸個
人，也不歸公司，儘管個人和公司
會成為信託的管理控制人，儘管
這些資產名義上在個人或者公司
的名下。

信託裏面的資產唯一屬信託
本身，但是信託本身不是法律意
義上的經營實體，不會接受任何
法律訴訟，因此在它名下的資產
會得到很好的保護。

信託的管理控制人是trustee
，可以是個人，也可以是公司。

信託的整個運作和分配是由
trustee來控制的，所以只要更換
trustee就可以達到傳承的目的。(
文章來源：美房吧)

美國房產買在誰名下才能收益最大化美國房產買在誰名下才能收益最大化？？
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婚姻觀

有句话说：选择什么样的婚姻，你就会过

什么样的生活。

当你选择了一个不好的人时婚姻自然是不

幸福的，但是同样，若是你选择了一个好的人

，婚姻自然就是好的。

在一段婚姻中，选择的人很重要，可除了

选择的人之外，还有一样东西比我们想象的更

重要，而这样东西就是我们的态度。

也就是我们看带婚姻的态度，我们是如何

看待婚姻的，婚姻就是什么样的，而我们也就

会过什么样的生活。

当我们积极的看待婚姻的时候，婚姻自然

会向着好的方向发展，可若是我们看待的婚姻

的方式不同时，婚姻自然也不会向着好的一面

发展，而是越来越差。

作家基尔· 凯斯勒说：“婚姻就好比桥梁，

沟通了两个全然孤寂的世界。”

是啊！两人人本身是孤寂的，但因为婚姻

在一起之后，就不再孤寂了，而是互相之间陪

伴，互相温暖，感受着这个世界的温暖。

可若是在婚姻中，一个人总觉得婚姻是不

值得信任的，总觉得婚姻中不能敞开心扉，甚

至觉得婚姻以后必然会出现问题。

那么这样的人，婚姻一定不会幸福。

曾有个朋友就是如此的，她还没结婚的时

候，对婚姻就看得很消极，总是说婚姻就是找

个人搭伙过日子，凑合凑合就好了。

于是很多时候，她都是一个人默默地做自

己，也不怎么关心丈夫的感受，总怕自己付出

太多了最后受伤。

可恰恰是她这样的态度，伤了丈夫的心，最

后两人之间的婚姻，真的过成了凑合过日子。

在婚姻中，你如何看待，你就会如何生活

，没有任何的意外。

什么样的婚姻，决定了你过什么样的生活

你的态度，决定了你会过什么样的婚姻，

而什么样的婚姻，则又决定了你会过什么样的

人生。

这一生中，你如何面对生活，生活就是什

么样的，你如何对待婚姻，婚姻就是什么样的

。

就像是前面提到朋友一样，本身可以过得

很好的婚姻，却因为她冷漠的态度，最后真的

成了凑合过日子。

这样的婚姻中，她不开心，丈夫也不开心。

当婚姻真正成了她口中那样的时候，她说

：“看，我说婚姻就没有靠谱的”。

好似在验证自己的话，可这样的验证有多

痛苦呀。

婚姻的世界中，就是如此，你消极地看待

，就会用消极的态度去面对，当你用消极的态

度去面对的时候，你的婚姻自然是好不了的，

而你越消极的时候，婚姻越差。

所以这一生中，你真正可以做的就是积极

地去面对婚姻。

积极的人，婚姻必然是幸福的

哲学家杜威说：“美满的婚姻好比一笔异

常丰厚的退休金：盛年时，你将一切所得放入

其中，经年累月，它便会从白银变成黄金，再

从黄金变成白金。”

美好的婚姻，是我们每个人都向往的，向

往就需要付出，就需要行动，也就是你面对积

极婚姻的时候，也是积极的态度。

举个例子，若是你觉得婚姻一定可以幸福

，也信任丈夫一定会给自己幸福，从而很用心

地和丈夫在一起，互相在乎，互相关心。

丈夫感受到了你的好，你的在乎，你的重

视，自然也会很在乎和关心你，慢慢的婚姻就

会越来越好。

当你从内心深处觉得婚姻一定是幸福的时

候，总是说这样的话，丈夫就会慢慢地被你影

响，最终也会这样认为。

试想，两人都觉得婚姻一定会带给自己幸

福的人在一起，婚姻能不幸福吗？一定是幸福

的，也一定是美好的。

所以，当你积极看待婚姻的时候，婚姻也

一定会让你过得幸福。

婚姻好不好，看你的态度

有人说，婚姻幸不幸福，80%取决于你把婚

姻当成了依赖还是成长的舞台。

真正好的婚姻，会让两个人一起成长，让

两个人一起变优秀，而那些不好的婚姻，就会

让两人的生活不幸福，让两个人在原地踏步，

没有办法去进步。

所以很多时候，你要明白的一点就是，从

一开始，你就要用积极的态度去面对婚姻，当

你用积极的态度了，你的婚姻自然是会越来越

好的。

林语堂曾说：“所有的婚姻，任凭怎么安

排，都是赌博，都是茫茫大海上的冒险。婚姻

犹如一艘雕刻的船，看你如何去欣赏它，又怎

样去驾驶它。”

是啊！婚姻找那个，你如何做很重要，而

你如何做直接关系到了婚姻的走向，可是如何

做却取决于你如何看待。

我们要明白，思想决定了一切，而婚姻也

是如此，你如何想，婚姻就是什么样，你如何

看待，婚姻就是什么样，所以这一生中，你要

用积极的态度去看待婚姻，婚姻自然也不会辜

负你。

当你用积极的态度去看待的时候，婚姻就

会让你过上更好的生活。

你如何看婚姻，就会有什么样的生活

在美國買房，將美國房產出租、以獲得穩定的租金收入
是最常見的方式。不過，限于環境、政策不同，大家對在美國
買房後，如何將自己的房產出租獲利及管理還不是很瞭解，
接下來小編就和大家說一說。

數年以來，美國成為中國房地產購房者的首選國家。在
海外購房的熱潮中，機遇已經擺在眼前，但規避風險仍不能
忽視，該怎樣合理購買美國房地產，安全購房成為購房人普
遍關心的問題。

美國政府允許海外購房者出租自己所購買的房產，從中
獲得收益。

對于購買美國房產的內地買家來說，如何將自己的房屋
出租是購房中關鍵的一步，基本可分為自己出租和委托房屋
托管公司這兩種。

最主要的是後者，因為他們直接影響到所選租客的素質
、經濟等問題，如果選擇了一位好的租客，購房就成功了一半
；如果選擇了一位行為不良或是無法支付房租的租客，可直
接導致購房的失敗。所以，購房者需要根據自己的情況來選
擇出租方式。

關于購房美國房產後 委托托管公司出租管理

出租方式：

在美國，海外購房者可以通過兩種方式出租自己
的房屋：自己出租、委托房屋托管公司。

前者適合長期居住在美國的購房者；後者較為適
合不長住美國的購房者。

如果業主長期居住美國，就可以通過自己出租管
理的方式來進行：

1、租金的訂定要符合市場，勿定價過高，否則空
屋的時間就是損失。在美國基本沒有無法出租出去的
正常房子，只要租金合理的話，一般一個月之內就可
出租。

2、選擇房客不僅要看房客的信用，而且要看房客
的工作穩定程度。

3、因為自己在美國，所以可以及時收取房租，一
旦有違約不付時，可以儘早通知房客，以備及時處理
糾紛。

房屋租賃法規定房東必須提供給租客一個固定的美國
當地地址，以便有問題隨時聯繫你；必須提供租客一個緊急
電話號碼，他們需要幫助時可去幫忙；房東需要瞭解當地房
租的變化，租客若未按時付房租，房東可以求助法律。

對于購房者來說，自己出租就是要找到合適的租客是關
鍵，而委托出租則可能會出些費用，少一些收益，但卻是最省

心省力的方法之一。

房屋管理公司的主要職責：
1、刊登房屋廣告，找到租客
2、起草租房協議，確認房租及各方職責
3、對租客進行信用調查、租房歷史調查、工作收入確認、

犯罪記錄調查，以確保房東利益
4、每月收取房租，並轉入房東賬戶
5、定期進行房屋檢查，向海外的房東通過郵件或電

話彙報
6、如有需要，對房屋進行周期性維修和保養
7、代理房東進行年度報稅
8、協助處理與租房有關的法律糾紛，如未支付房租

；如果房客不付租金，需要專業律師驅趕房客，律師費在
$600-1000左右，為時需要3個月，這算是風險之一；

9、房租合同結束後，結帳退房
10、重新刊登房源，找到新的租客

委托房屋托管公司的流程是：
1、業主和經紀人簽訂一個委托租賃的協議書
2、經紀人幫助尋找合適的房客，通常經過MLS房源

共享系統，發布租賃信息，加上經紀人個人平面廣告及
網絡媒體去尋找租客。

3、在所有租客提出的申請書中，選擇最適合的簽訂
租房合約，並完善租賃的細部內容。

收費標準：
1、尋找到房客，租約簽訂後，委托出租的傭金（房產

經紀費用）一般為全年租金的6%~8%（按實際情況而定
），房屋管理的費用 一般為月租金的5%~8%（也有的公
司為8%~10%）。

2、管理公司會要求房客房租每月一付，押金交納
1-2個月。

3、需提醒的是，房屋（內外）修復費用、驅逐所需律
師費等需業主自付，管理人員只負責執行。平時的維修，
如果屋主不在美國的話，可由管理公司負責尋找維修人
員報價，由屋主定後，才開始修理。（文章來源：美房吧，
meifang8kefu）
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購買美國房產後如何尋找租客購買美國房產後如何尋找租客

在美國購買新房要注意哪些問題？許多人在美國置業的
還是偏向購買房產，更多的趨向于買新房，和每個城市的房
屋都有不同房產開發商在建，在購買房產前居外網幫你做充
分的分析，包括每一個樓盤所在的位置，所處的學校，交通生
活環境。美國新房的建造周期是4個月到一年，這取決于房子
的大小。

美國購買新房
1、購房者選擇戶型，購房者在樣板房挑心儀的選戶型後

，到售樓中心瞭解該戶型是現房還是期房。
2、建造商需要知道買方是現金購買還是貸款購買。現金

購買：現金購買是提供資金證明的必要條件。貸款購買：首付
款資金證明建議出具首付款證明時首付款已轉入美國境內。
提供資料二。貸款銀行出具貸款預批信資料提供完整後即可
進入排隊名單。

3、定金放盤前建築商通知買方之前，買方需要排隊支付
定金。購買合同應當在支付定金時簽署。

4、房屋升級，分為第三檔：結構升級、電力升級、室內軟
裝升級。升級包括加陽臺，一個中國廚房和其他升級。電力升
級包括照明、插電插頭和其他升級。室內軟升級包括櫥櫃、廚
房檯面、浴室檯面、牆面漆、木地板等升級。購房者可從指定
的設計中心選擇材料進行升級改造，房屋升級成本將降低到
房屋總價。房屋升級買家應支付一定比例的升級到設計中心
，範圍為20% - 50%。

5、驗房新房交房前的1至2個月建築商會通知買家商定
驗房時間。檢查時間通常是房子建好前三個星期左右，可以
買家本人驗房也可以是房屋經紀人幫助驗房也可以是房經
紀人協助檢查。

步驟一、檢查室內電器檢查
步驟二、檢查標準硬裝的室內牆面漆、窗戶、屏風、浴室、

水電站、車庫門等。
步驟三、外體牆結構檢測驗房時出現的問題建議買家自

己也進行記錄。
房屋建設者返工房屋問題，返工後買方二次檢查。建築

商會再次返工時，仍然有一個問題，在兩個檢查，直到買方認
為沒有問題。如果房屋被檢查出任何房屋問題，建築商也會
被派去修理。(文章來源：居外網)

美國購買新房要注意哪些問題美國購買新房要注意哪些問題？？
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社会经纬

“种草”成为一种社交方式

“每次看到博主推荐的一些实用产品，我都
很心动，想买来试试！”在北京顺义工作的小王
是“90后”，下班后没事就掏出手机，“刷刷”小
红书、抖音。

下单前，小王会专门浏览别人对产品的使用
评价，“听听过来人的建议”在她看来很有必
要，因为自己很难对所有同类商品有全面了解。

“别人可以种草我，如果我的消费体验好，也能
种草别人，这是一个相互的过程。”小王说。

小王所说的“种草”，是网络流行语，泛指
把某种事物推荐给他人，让别人也喜欢该事物的
行为。“种草”的说法最早来源于各大小美妆类
论坛与社区，随着新媒体的广泛应用，“种草消
费”有了更大、更广阔的平台。分享推荐的不仅
是产品，网友们不时调侃：移动互联时代，万物
皆可“种草”。

作为一种新消费业态，“种草消费”的盛行
有多方面原因。“对消费者而言，既希望买到最
好的产品，又想在购买时省时省力。可在多数情
况下，人们要买好东西就得‘货比三家’，纠结
一番。”中国人民大学商学院副教授丁瑛指出，

“种草”抓住了消费者心理，在提高其决策效率
和准确率上提供了便利。

“今天的消费者已从被动的接受者转为主动
的参与者，希望参与甚至主导消费体验。这一点
在年轻人群体中表现最为明显。”丁瑛表示。去
年5月，中信证券一份研究报告显示，有64.3%
的Z世代（1995—2009年间出生的一代人）在购
物时受到“种草”推荐的影响。艾瑞咨询在之前
发布的《种草一代·95后时尚消费报告》中，将

“95后”称为“种草一代”，称其拥有很强的品牌
传播和“种草”能力。

伴随互联网成长起来的年轻一代，对网络社
交有着天然的亲切感。小王告诉记者，相互“种
草”是一种社交方式。即便互不相识，但通过分

享“种草笔记”、了解产品口碑、探讨消费体
验，大家就能找到与自己兴趣相投的群体，收获
认同感与归属感。如果推荐的商品被他人选购并
认可，内心也会十分愉悦。

网红博主、达人等群体在“种草消费”中发
挥了很大作用。“消费者在做决策时，很大程度
会受参照群体的影响。”丁瑛说，不同于代言明
星，网红等群体与大家的日常生活更贴近，像身
边的朋友。如果对他们的人设产生了自我认同，
消费者就可能成为其“粉丝”，之后即使没有特
别需求，看到推荐后也会产生购买欲望。

“希望在新的一年，自己变得更有气质。”新
年伊始，刚在上海参加工作的小陈立下目标。

“为此，我关注了一些感兴趣的博主、达人，有
的推荐一些书籍，有的教如何穿搭。我想像他们
一样睿智、时尚！”小陈认为，“种草”的过程也
是重塑自我的过程。

“虚假种草”涉嫌虚假宣传

正当大家享受“种草”带来的便利时，一些
“杂草”也野蛮生长起来。

旅游爱好者刘女士每次旅行前，都会搜一下
目的地好吃、好玩的地方，依据就是网上的“种
草笔记”。“多数情况下推荐的内容不错，但有很
多笔记‘水分很大’。”刘女士坦言，比如极力推
荐的餐厅其实菜品一般、价格高、服务差，分享
的“打卡胜地”使用滤镜过度美化，真实景观与
图片严重不符。

不少网友都有类似刘女士的经历。去年国庆
期间，一则“粉红沙滩”的笔记，吸引无数网友
前去打卡，结果“浪漫美景”实为土褐色土地加
上粗糙沙砾，让人大跌眼镜。有网友还晒出了自
己的遭遇：被“种草”某款化妆品，用完后脸发
痒，查询后得知是“三无产品”。中国青年报前
不久一项调查显示，78.2%的受访者有被网络

“种草”坑过的经历，61.7%的受访者认为护肤
品、化妆品是网络“种草”容易踩雷的产品。

新事物在发展过程中，一旦有利可图且监管
不到位时，往往就会背离初衷、乱象丛生。一位
业内人士表示，一些“网红”不具备足够的产品
鉴别能力，有的为了蝇头小利，没试用过产品就
胡乱吹嘘。更有甚者，在形形色色的“种草笔
记”背后，有大量代写代发团队，形成了一条灰
色产业链：写手的任务是根据商家需求，编写细
节丰富、煽动力较强的“文案”。随后，“文案”
将转至提前选好的粉丝数多的博主、达人等手
中，打着“亲测有效”的名号在各大平台投放、
推广。有的商家还通过发私信的方式，邀请普通
用户合作：用户无需使用体验产品，只要复制粘
贴商家提供的图文素材，在自己账号下发布，
就能获得几元到几十元不等的报酬。

“这不仅是对消费者的欺骗，更是对市场秩
序的破坏。”丁瑛说，如果越来越多的商家只关
注“文案”、聘请“网红”，忽略产品质量和服务
水平的提升，长此以往，不利于市场和行业的健
康有序发展，并且随着消费者受骗次数的增多，
也会导致社会整体信任水平的下降。

互联网不是法外之地。针对当前虚构“种草
笔记”等情形，我国法律法规有明确规定。北京
大学法学院副院长、电子商务法研究中心主任薛
军表示，明知或应知内容不是发布者的真实经
历，却以营利为目的虚构“种草笔记”的行为涉
嫌虚假宣传。“根据广告法、反不正当竞争法、
电子商务法等规定，利用虚假宣传欺骗、误导消
费者的，相关人员将承担相应的法律责任。”

推进整体、全面、系统的治理

不久前，中央网信办在全国范围内部署开展
“清朗·打击流量造假、黑公关、网络水军”专项
行动，其中就有“重点整治雇佣专业写手和网络
水军虚构‘种草笔记’‘网红测评’”。各大平台
也积极配合，成效初显。以小红书为例，自2021
年 12月启动“虚假种草”专项治理以来，小红
书共封禁81个品牌及线下商户，处理相关虚假

“种草笔记”17.26万篇、违规账号5.36万个。
为了应对“虚假种草”，网友们也绞尽脑

汁，总结出若干“反种草”心得：打卡网红景点
前先在社交平台上用“避坑”等关键词检索；多

位博主短时间内推荐同一产品，要保持警惕；评
论区全是相似度很高的好评，须留心真实性……

开展专项行动也好，总结“反种草”心得也
罢，并非治本之策。如何从根本上健康“种
草”？受访专家们表示，要在多环节、全链条上
加强监管，推进整体、全面、系统的治理。

首先是抓住平台这个“牛鼻子”。用户信任
平台是因为有其信用背书，平台也从用户青睐中
获取流量红利。若平台充斥着虚假宣传，自然会
影响自身的口碑与发展。薛军认为，平台要充分
发挥互联网技术优势，利用大数据等技术加强与
完善内容筛查机制，主动为用户“填坑”。

对“种草笔记”中的分享和营销难以分辨，
是很多消费者不小心“踩雷”“入坑”的重要原
因。理论上，如果发表个人消费体验，不收取任
何费用，则不能界定为广告；若与商家签了协
议，并收取为其宣传推广的费用，则应属于广
告。

“但在现实中，与常见的代言广告不一样，
‘种草者’有没有收费，消费者无从了解。”薛军
说，为了保障消费者知情权，平台应将“种草”
中具有商业营销性质的内容标注“广告”字样，
起到提示作用，这在《互联网广告管理办法（公
开征求意见稿）》中也有体现。

在现有法律法规外，“监管部门和行业协会
可以制定相应的规章和标准，加强行业监管和自
律。”北京工商大学商业经济研究所所长洪涛表
示。他建议，对涉嫌虚假宣传的机构和账号及时
封禁，并将商家、造假者、刷单人等相关机构和
人员列入行业黑名单，形成震慑效应。

“灰色产业链之所以形成，个别零星的刷分
控评行为很难做到，代运营主体在其中发挥了关
键作用。”薛军说，应对相关第三方接单中介进行
重点治理。必要时，可以收集这些代运营主体的
信息，并在平台之间、执法和监管部门之间共享。

丁瑛表示，“种草”是一种口碑营销，当种
与被种之间缺乏信任，人们的心理基础就会被打
破。“良好的种草氛围应由大家维护。”丁瑛说，
对网红、达人等群体而言，推荐东西要真实可
靠，这样才能收获长期的信任与支持。作为消费
者，要理性“种草”，同时积极参与监督，发现
线索主动投诉举报，让“虚假种草”无处遁形。

本报记者 史志鹏

当下当下，，越来越多的消越来越多的消费者在购物时受到“笔记”“测评”的影响——

““种草消费种草消费”需警惕“杂草”

朋友聚餐，上大众点评搜索附近推荐；买化妆品，翻翻小红书他人笔记；入手电子产品，打开知乎看看专业人士建
议……如今，“种草”正在影响越来越多人的消费习惯，各大电商平台也纷纷加入，“种草消费”蔚然成风。

然而，不知从何时起，一些代写代发、虚构消费经历的“笔记”“测评”悄然出现，诱导甚至误导人们的购物决
策，损害消费者的合法权益，遭到了公众的质疑。受访专家们表示，“虚假种草”以分享为名，实为变相营销，透支了

“种草”的信任根基，破坏了网络生态和市场秩序，亟待规范整治。

朱
慧
卿
作
（
新
华
社
发
）
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从综合各处得到的信息来看，

乌克兰基辅当局的政府军对乌东地

区“顿涅茨克人民共和国”和“卢

甘斯克人民共和国”采取了军事行

动。

换句话说，战事并不仅仅是网

友戏谑的一句话——“因为疫情原

因，改在网上进行”。只不过，粗

鲁挑衅的一方不是俄罗斯……

甚至，2月 18日，从乌克兰境

内发射的炮弹，已经落到了俄罗斯

罗斯托夫州。似乎，总有人希望彻

底激怒俄罗斯，最好普京发动大军

，对乌克兰发起全面进攻。按照拜

登最新的说法——俄军将进攻基辅

。

1

乌克兰军队攻击的“顿涅茨克

人民共和国”和“卢甘斯克人民共

和国”，都是在俄罗斯于2014年事

实上占领克里米亚半岛以后，于

2014年春夏间，由乌克兰东部地区

一些人自行宣布成立的“国家”，

但至今为止尚未得到国际社会承认

。顿涅茨克和卢甘斯克这两个地方

的人口特点是——俄罗斯族居多，

且不少人如今已经得到了俄罗斯发

放的护照，俄认为，他们最起码算

是俄海外侨民。

俄罗斯联邦共产党今年1月 19

日向俄国家杜马提交议案，要求俄

罗斯联邦承认这两个“共和国”独

立。

据俄《消息报》2月 16日报道

，该决议草案获得351张赞成票，

16张反对票，另有1人弃权。

但俄罗斯总统新闻秘书佩斯科

夫当天对媒体称——

“克里姆林宫同意，承认自行

宣布成立的‘顿涅茨克人民共和国

’与‘卢甘斯克人民共和国’不符

合明斯克协议规定。”

在海叔看来，这种说法，是俄

方在反将乌克兰基辅当局一军。

俄方认为，乌克兰方面没有遵

守2015年的新明斯克协议，继续不

断向“卢甘斯克人民共和国”和

“顿涅茨克人民共和国”施加军事

压力，甚至动辄炮击，那么，未来

，俄罗斯未必一定要遵守新明斯克

协议。

一旦俄罗斯放弃遵守新明斯克

协议，则俄罗斯大致上就有可能宣

布承认乌东地区这两个“人民共和

国”独立。甚至，有分析人士认为

，假以时日，将这两地再次纳入俄

罗斯领土，都亦未可知。

乌克兰军方2月 17日表示，乌

东地区卢甘斯克一幼儿园被炮弹击

中

可乌克兰方面似乎并不愿意据

新明斯克协议而彻底停火。乌克兰

政府军仍出现在乌东地区，并时常

开火。

有意思的是，2月 17日，乌克

兰军方发布消息称，由乌克兰卢甘

斯克地区政府军控制的一个村庄的

幼儿园被卢甘斯克民间武装炮火击

中，而北顿涅茨克一所中学也遭到

炮击。但“卢甘斯克人民共和国国

防部发言人”伊万· 菲利波年科

却称，“我们的专家详细研究

了图片材料并进行了彻底的分

析。幼儿园建筑的位置，墙壁

被击中的角度，可以计算出炮

弹的确切轨迹。从分析来看，

炮击只可能来自东方，开火武

器的位置位于乌克兰武装部队

第79旅控制的地区”。

“卢甘斯克人民共和国”方

面称，炮击幼儿园的是乌克兰

军方

2

无论这幼儿园上的炮弹孔是

谁开炮造成的，总之，目前的乌克

兰东部地区，气氛确实非常紧张。

当地时间2月19日上午10时，

有 10356 人从顿巴斯地区越过俄乌

边界进入俄罗斯，其中有4527名俄

罗斯公民，5806名乌克兰公民和23

名外国人。

当地时间 2月 19日 0时许，顿

涅茨克市中心发生爆炸

当天，普京下令俄紧急情况部

代部长紧急前往与乌克兰东部地区

接壤的罗斯托夫州，为接收乌克兰

东部居民提供保障，并要求有关部

门向进入俄境内的每一名乌东部居

民发放1万卢布救助金。

截至北京时间2月 21日晚，已

有超过4万人从东乌撤人俄罗斯境

内。

这是不是一种战前清场呢？

清场之后，是不是意味着更全

面的战事将起呢？

2014年 4月，乌克兰东部顿巴

斯地区爆发乌政府军和民间武装的

大规模冲突。经国际社会斡旋，冲

突双方分别于2014年和2015年在白

俄罗斯首都明斯克达成停火协议。

特别是2015年的新明斯克协议之后

，大规模武装冲突得到控制，但小

规模交火时有发生。

这一次，局势是否仍能向此前

几年那样，终究被摁到比较平静的

状态？

看着乌克兰总统泽连斯基都披

挂上阵，到顿巴斯炮击前线视察的

样子，海叔感觉，情况未必会非常

乐观。

3

乌克兰局势到如今这境地，背

后当然有美国在拱火的原因。拜登

一而再、再而三地“公布”所谓俄

罗斯“入侵”乌克兰的日期。尽管

时间一到，总是谎言拆穿。但每一

次谎言拆穿之后，乌克兰军队都像

上紧发条了一般在乌东地区制造摩

擦。

在乌克兰，正在打的不是一场

假仗

当地时间2月 19日，在慕尼黑

安全会议现场，美国副总统哈里斯

会见了泽连斯基。从现场发来的照

片可以看出，垂手而立的泽连斯基

远没有戎装出现在乌东地区的那副

派头，面对哈里斯，他的眼神是温

顺的。

哈里斯对泽连斯基说：“如你

所知，这是我们世界历史上的一个

决定性时刻，由于这个原因和许多

其他原因，这是一次重要的会谈。

”

她还说：“如果俄罗斯‘进一

步入侵’你们的国家，正如我今天

早些时候提到的，我们将实施迅速

和严厉的经济制裁。我们对此一直

表态清楚。”

她更说：“我们已经召集我们

的盟友和伙伴统一口径，这些声音

在过去这几天和之前的整个过程中

都得到了反映。”

哈里斯表明了美方的态度——

唯恐乌克兰不乱！

她所说的所有逻辑，都在朝向

逼着乌克兰打起来方向进发。

这看上去当然不是什么好兆

头。更有英国首相约翰逊在赴慕

尼黑安全会议之前，在接受英国

广播公司（BBC）采访时说，欧

洲面临二战以来最大战争风险。

约翰逊甚至还硬扯什么要小心俄

罗斯与乌克兰争端日紧时，中国

可能在台湾方向有所动作，令西

方应接不暇。在海叔看来，约翰

逊这种胡扯，本身与英国政府秉

持的“一个中国”政策不符。更

何况，台湾问题是中国内政，而

乌克兰和俄罗斯之间的问题确实

是国际问题，两者不可同日而语

。但从约翰逊所言，不难看出，

西方一些人在思考什么、担心什

么。

当地时间2月 19日，克里姆林

宫发布消息称，俄罗斯战略遏制力

量演习任务全面得到完成，所有导

弹均击中预定目标，证明导弹应有

之性能。

总之，乌克兰领土上，目前确

实有战火在燃烧。是否会延烧成一

场真正的战争，还是会假以时日熄

火，确实要看俄罗斯与西方的角力

过程。但对乌克兰来说，战事扩大

，未必是好事。毕竟，自己距离同

宗同源的俄罗斯联邦是那么近，而

这个“大块头”，也刚刚完成了战

略威慑演习——

空天军与北方舰队、黑海舰

队一起，将各种空基、陆基、海

基核武器的发射平台玩了个转。

这到底是什么意思，难道还不清

晰吗？

当地时间19日，克里姆林宫发

布了俄罗斯总统普京与白俄罗斯总

统卢卡申科在作战室观看俄罗斯战

略威慑力量演习的视频。

在乌克兰，正在打的不是一场假仗
似乎，总有人希望彻底激怒俄罗斯，最好普京发动

大军，对乌克兰发起全面进攻。按照拜登最新的说法

——俄军将进攻基辅。

尽管2月14日俄罗斯军队并没有开进乌克兰，美国

总统拜登所谓的俄于当天“入侵”乌克兰之言被证明为

谎言，但自当时至如今，可以明确地说，乌克兰的局势

并没有明显好转。甚至，每下愈况。

2月19日，乌克兰顿涅茨克地区的乌克兰军队武装和士兵

“卢甘斯克人民共和国”的“人民警察部队”2月 20日公布照片称

，乌克兰军队在皮奥涅尔斯科耶村发动袭击造成当地两名平民死亡

乌克兰军方2月17日表示，乌东地区卢甘斯克一幼儿园被炮弹击中

在顿巴斯炮击前线前行的泽连斯基
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美南國際電視美南國際電視1515..33的的《《JJJJ觀點觀點》》
拜登國情咨文演講猛烈抨擊普京拜登國情咨文演講猛烈抨擊普京 俄烏局勢會否反轉俄烏局勢會否反轉？？

（本報記者黃梅子）美國總統拜
登本周二發表了國情咨文講話，尋求
將美國民眾團結起來。拜登因團結歐
洲盟友和其他國家反對俄羅斯入侵烏
克蘭而受到贊揚。

隨著烏克蘭沖突加劇，拜登利用
了這場年度演講來強調對抗普京的重
要性，並推動他的國內經濟議程，包
括重新引入他陷入停滯的“重建美好
未來”(Build Back Better)計劃的一些內
容。

拜登的支持率如果反彈，將使得
繼續執政的任務變得更加容易。民調
顯示，拜登前幾個月未得到大多數美
國人的支持，支持率僅為43%。

盡管失業率已降至4%，但大多數
選民仍對經濟持悲觀態度，主要原因
在於消費者物價飆升。四分之一的民
主黨人認為，民主黨沒有抓住其少有
的掌控白宮和國會參眾兩院的機會。
拜登必須讓美國國內的民眾相信，盡
管存在通脹擔憂，但美國經濟實際上
是穩健的，華盛頓及其盟友實施的嚴
厲製裁所帶來的痛苦是值得的。俄羅

斯入侵烏克蘭可能導致美國汽油價格
飆升，加劇已創40年高位的通脹率。

最重要的是，拜登借此表明，他
掌控著世界和國內事務。除此之外，
任何政策理念或成就都不會產生真正
的影響。

在他的首次正式國情咨文演講中
，常因黨派之爭而對立的民主黨人和
共和黨人起身為烏克蘭鼓掌，許多人
揮舞著烏克蘭國旗，在眾議院會議廳
裏歡呼。與事先準備好的講稿不同，
拜登在國情咨文中猛烈抨擊普京，稱
這位俄羅斯領導人嚴重誤判了烏克蘭
的形勢，他以為他可以開進烏克蘭，
全世界就會俯首聽命。拜登認為普京
錯判了西方的反應，多個西方國家已
經宣布對俄羅斯實施金融製裁，並警
告說如有必要，準備實施更多製裁。
歐盟輪值主席國法國則表示，歐盟將
對俄羅斯實體和個人實施製裁。

國際社會強烈譴責俄羅斯對烏克
蘭的侵略行動，俄國並沒有如普京預
期的那樣以摧古拉朽之勢快速占領烏
克蘭，相反，九天過去了，俄羅斯連

烏克蘭首都基輔都沒拿下。俄烏局勢 緣何走到今天這步田地？接下來又將

如何演變？
由於歐盟和美國介入這一事件，

短期內俄烏局勢可能還會有變化，但
不管戰爭是哪邊贏，俄烏戰爭已經成
為今年最大地緣風險之一！

戰爭從一開始的一邊倒認為俄羅
斯會贏，到現在膠著狀態使得普京暴
跳如雷，烏克蘭也許能笑到最後。

請看美南國際電視15.3《JJ觀點》
，本期話題—拜登國情咨文演講猛烈
抨擊普京 ，俄烏局勢會否反轉？

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。
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