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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, 3/28/2022

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

房地產專日_A01 Color_210720_4分之1版_簡

隨著海外置業高潮的興起，
越來越多的投資者到美國需求契
機，貸款買房也逐漸成為投資者
的首選付款方式之一，那麼中國
人在美國買房首付要幾成？

美國買房貸款首付多
少合適

現金、銀行存款等可應急的
資金需要可維持三個月以上的日
常的開支以備不時之需。

貸款的每月還款額大致應該
是這樣的，用月均可支配收入的
55%，減去月物業管理費再減去
其他債務的月均償付額，如果這
樣能夠承受，這將是合適的還貸
模式。

絕大多數的銀行還是會提供
貸款還款業務的變更服務，所以，
在發現自己還貸模式不適合的時
候，要及時諮詢專業人士，及時變
更，以免造成後續的損失。

中國人在美國買房首
付要幾成

在美國,按揭貸款發放
的核 心原則是抵押品價值
足夠。申請人有良好的信譽
和持續的收入來源, 與申請
人的身份國籍本身沒有直
接關聯性。

目前,在美國絕大對數
州,外國人(無美國綠卡) 可
以通過貸款購買美國房產,
但是首付一般在40-50%,並
且因為本身沒有美國信用
記錄和收入來源證明,貸款
機構會額外要求貸款人支
付高於市場水準的1-2%的
利息。

首付比例不能太
低：

20%或以上：通常能拿
到最好的利率。請注意很多房貸
公司的利率有固定的線，比如
20%、10%、5%等，如果你準備的
首期付款只有19%，最好想辦法
再找點錢、湊夠20%，利率可能就
會低不少。另外，很多房貸公司要

求公寓的首付不低於20%。
10%-20%：Single House 和

Townhouse 通常可以首付較低，
然而這通常意味著利率越高。如
果你準備的首付只有9%，最好湊
齊10%。

5%-10%：對於 Fannie Mae

房貸來說，首付最低為5%;巨額貸
款(Jumbo Loans)首付不低於10%
。

3.5%：這是 FHA 房貸要求的
最低首付。低於3.5%很難申請到
房貸。（文章來源：美房吧，
meifang8kefu）

買房你的首付多少錢最合適買房你的首付多少錢最合適？？
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55%%首付不僅能買房首付不僅能買房，，而且還有而且還有
這麼多好處這麼多好處

第一次貸款買房的人有一個常見誤區，以為首付必須達
到20%。其實，買房首付低於20%也是可行的，甚至可以5%
首付買房。

今天我們就來教大家如何用低首付買到房子！

高首付 vs 低首付
我們先來說說首付高低的優勢和缺點。

20%及以上首付
資金充足的情況下，提交20%以上的首付意味著貸款金

額少，以後的月供壓力會小很多。同時，對於有些貸款機構來
說，高首付的貸款人帶來風險較小，所以容易審批成功，利率
也會更低。不過對於30%以上的首付，銀行認為這些貸款人
的風險已經足夠小，所以利率通常不會有變化。

當然，高首付缺點就是前期攢錢買房的壓力比較大。加
上現在房價漲勢越來越猛，湊出高首付的難度也變得更大。

20%以下首付
對於低首付來說，首先就是大家買房的壓力會減小。同

時，在今天的房地產市場，大多數貸款項目都允許較低的首
付，所以選擇空間也相對比較大。

低首付的缺點就是要支付 Private Mortgage Insur-
ance（PMI）即個人貸款保險。因為20%的首付是免除保險的

分界線，所以無首付或者低首付貸款的
購房者，除非特例，都會被要求買這份
保險。換句話說，如果你願意買PMI，那
麼就可以支付少於20%的首付款。PMI
基本是貸款額的0.3%-1.2%，具體的數
值是由你的首付和信用分數決定。

根據貸款人的還款情況，這種房貸保險是可
以取消的。房價漲得越快，房子價值越高，保險也
就可能取消得越快。有買家以5%的首付貸款，只
付了不到4年的PMI就滿足取消保險的條件了。

是否適合低首付？
那到底每個月要額外交一筆保險劃不划算？

根據房價漲勢，自身條件，我們幫大家總結出在
三種情況下，用保險換取較低的首付是較為合理
的。

買房急迫度
如果實在很難存夠首付，特別是房價一直在漲，買房又

是剛需的情況下，用PMI可以幫你儘早跨進新家大門。一旦
房子到手，出租、稅收減免等等都可以帶來經濟利益。如果為
了避開貸款保險，錯失買房機會，那可能得不償失。

前期資金流動狀況
如果你想把錢存起來用於裝修和其他較大的家庭開銷，

較低的首付是個不錯的選擇。特別是買的房子還需要點小修
補或者改裝，那就更要手頭留點錢，保證資金流動性。

更好的貸款條款

低首付還有個最不為人知的秘密：由於貸方的成本因素
，你有可能獲得更好的mortgage term(貸款條款）。

買家向貸款機構申請貸款的時候，每支出一筆貸款，貸
款機構都會承擔一定的放貸成本。而這些成本，房貸機構可
能會通過更高的利息、過戶費等途徑轉移到買家，也就是貸
款人的身上。

總之，低於20%首付買房對大家來說，利息可能更低，可
支配資金充足，存錢週期短，生活品質有保證。所以如果想要
買房，大可不必因為沒有攢夠20%的首付，就望而卻步。有時
候看準時機，該出手時就得出手。

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

要想將房屋改造後出售獲利的要想將房屋改造後出售獲利的
五大注意事項五大注意事項

美國房地產房屋改造易於賺取利潤，但是太多的房地產
商會忽略基本面，最終失敗。在本文中，我們將探討列舉投資
者在這個市場上犯下的五大錯誤。

NO.1 沒有足夠的資金
在房地產市場是一個昂貴產業。第一筆費用是物業購置

成本，美國可以低利息資金融資管道很多，但找到這些供應
商說起來容易做起來也有一定難度。此外，財產控股成本，如
稅和公用事業，裝修費用也必須考慮在內。不要忘記資本收
益稅，這些削減你的利潤的成本都要計算。

NO.2 房產改造時間不夠
翻新房屋是一個耗時過程。找到和購買正確的房產可能

需要幾個月。一旦你擁有房子，你需要投入時間來改造它。在
你可以出售之前，您需要安排檢查，以確保房屋符合適用的

建築法規。如果沒有，你需要花
更多的時間和金錢來達到建造
標準。接下來，你需要投入時間
來銷售房產。您將花費大量並
與潛在買家會面最終達
到成交。

NO.3 沒有足夠的技能
如果你輕鬆使用錘子，享受鋪地毯，屋頂安裝還

有一個廚房水槽的技能。你的成本就可能降低，否則，
你必須支付專業人員來完成所有這些工作，那麼你的
投資獲利的幾率就會降低。

NO.4 不夠專業知識
房地產改造專案要成功，您需要能夠有在正確的

房產地理環境位置，以正確的價格選擇正確的房產。
房產購置後，你需要知道哪些可以裝修和哪些可以跳
過？

NO.5 不夠充足的耐心
在你參與房地產改造房子之前，需要研究市場。

像任何其他的商業冒險，需要時間，金錢，耐心，技能，要有比
你想像的更困難的心裡準備。

（（文章來源文章來源：：美房吧美房吧，，meifangmeifang88kefukefu））
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在美國申請貸款買房需要注意的事項在美國申請貸款買房需要注意的事項

對於大多數人來說，買美國房產時都不是現金交易，貸
款就是最關鍵的一步，買主在合同生效七天之內要去申請貸
款。貸不到款就買不成房，所以這裡有8點關於房屋貸款的
注意事項。

1選擇貸款公司或經紀人
你可以找銀行，也可以找貸款公司。如果你知道哪家銀

行利率低，你可以直接到銀行申請。否則你只有找貸款公司，
因為貸款公司可以在眾多銀行中尋找利率最低的一家，或尋
找適合你情況的貸款。

如何評判貸款公司的貸款經紀人是否夠專業？
1. 整體利率怎麼樣？（越低越好）
2. 是否主動及時的給你利率的update，而不是等到你

去催問？
3. 打電話是否總有人接？是否有認真在caseby case的

認真處理你的申請？
4. Email是否總是及時回覆？
5. 是否及時主動的給你update貸款申請的進度？
6. 在送銀行審核之前是否在認真幫你把握品質關？而不

是敷衍了事？
7. 專業知識是否過硬？對客人提出的問題的回答是不是

全面？
8. 如果利率相同，closing cost是高還是低？
在美國買房流程第三步預審貸款時，你已經與一家貸款

公司接觸過。如果你信任那家公司，可以向它申請。如果你還
想貨比三家，也可以再資詢兩家公司。

要注意的是，查詢當天得到的利率不是你最後鎖定的利
率，因為利率每天都在變化。

與貸款有關的開銷包括以下費用：
•手續費(Loan Origination Fee): 一般是貸款額的1%
•點數(Discount Point)：一個點是貸款額的1%，一個點

可降低利率0.25%
•房屋估價費(Appraisal Fee): $400-$800，房價約高，

收費越貴。
•信用報告費(Credit Report): $20-40
•處理費(Processing Fee)：$200-$500
•納稅服務費(Tax Service Fee): $50-$100
•洪水證明費(Flood Certificate): $10-$20

•審批費(Underwriting Fee): $200-$500
• 文 件 準 備 費 (Document Preparation)

$200-$500
以上的費用在每個公司可能稍有不同，你可

以找一家收費少的。每家公司都會讓你挑選無點
數貸款。加點數的好處是最終還款額會降低，缺
點是過戶時要多交錢。因為有點數無點數貸款在
七年時還款額相等，如果你能保持貸款七年以上
，可以加點數。否則不要加點，特別是在過戶費很
緊的情況下。

2貸款申請表
選定貸款公司後，首先要填一份貸款申請表

(Uniform Residential Loan Application)。
貸款申請表有五頁紙，包括以下內容：
1. 貸款種類和期限(Type of Mortgage and

Terms of Loan)
2. 房地產資訊和貸款的目的(Property Infor-

mation and Purpose of Loan)
3. 貸款人情況(Borrower Information)
4. 工作情況(Employment Information)
5. 月收入和支出(Monthly Income and Housing Ex-

pense Information)
6. 財產與欠債(Assets and Liabilities)
7. 房地產交易細節(Details of Transaction)
貸款申請表一定要如實填寫，並將所有文件準備好，比

如30天之內的工資單，兩年的W-2，最近三個月的銀行清單
，等等。

貸款員收到你的申請表後，要在三天內給你一份過戶費
預估表(Good Faith Estimate，GFE)，事先告訴你藉這筆貸款
你最終要花多少錢。許多初次貸款的人在看到30年總共還
款額是貸款額的兩到三倍時，都大吃一驚。

有人不理解為什麼過戶費預估表上會有兩個利率，一個
低，一個高。

低的那個是利率(Interest Rate)，高的那個是年百分率
(Annual Percentage Rate，APR)。年百分率是利率加上所有
與貸款有關的開銷後算出來的，更能體現貸款的真實利率。
所以在比較兩家銀行貸款利率時，應該比誰的年百分率低。

3房屋估價和貸款批准
買主遞交貸款申請後，貸款公司或銀行會請估價師給房

屋估價(Appraisal)。在報價合同中，可以附上房屋估價(Ap-
praisal Contingency)和貸款批准(Financial Contingen-
cy) 兩項附加條款。條款的有效期一般是15天。但由於次
級貸款的影響，銀行比較挑剔，出現房屋估價低於合同售
價的情況，影響到貸款的批准。為安全起見，可把貸款批
准附加條款有效期增加到20天。

4房屋估價低於合同售價
如果房屋估價低於合同售價，買主要在房屋估價附

加條款有效期內向賣主遞交買主房屋估價通知書(Buy-
er Appraisal Notice)並附上房屋估價報告，要求賣主把
合同售價降到房屋估價。如果買主沒有在有效期內向賣
主遞交通知，房屋估價附加條款仍然延續，除非賣主書面
通知買主，房屋估價附加條款有效期到了，應該取消了。
如果買主在接到通知後三天之內還不向賣主遞交買主房

屋估價通知書，房屋估價附加條款在第三天晚上9點就正式
取消了。

買主要在貸款批准附加條款有效期內向賣主遞交取消
貸款批准附加條款的通知書(Financial Notices)。如果買主沒
有在有效期內向賣主遞交通知，貸款批准附加條款繼續延續
。這時賣主有權宣佈取消合同，如買主在三天之內不做答覆，
合同在第三天晚上9:00就取消了。如果買主不願失去房子，
必須補交取消貸款批准附加條款的通知書。如果買主在貸款
批准附加條款有效期內收到拒絕貸款申請的書面通知，只要
把通知寄一份給賣主，合同就取消了。

5鎖定利率(Rate Lock-In)
貸款批准後買主還要鎖定利率(Rate Lock-In)。利率鎖

定期有30天，45天，60天或更長。時間越長，利率越高。一般
在過戶前30天內鎖定。

6貸款額、利率
貸款額上限是由貸款人的經濟狀況決定的，能不能貸到

款或利率好壞是由貸款人的信用分(Credit Score)決定的。信
用分低於640或者沒有信用分很難貸到一般性貸款(Con-
ventional Loan)。低收入政府補助貸款(FHA)和美國退伍軍
人貸款(VA)最低信用分是600。信用分越高，利率越好，但
740以上利率都是一樣。另外頭款越多，利率越好。

7怎樣才能提高信用分呢?
讓我們來看看信用分的影響因素和所占比重。
•過去付款情況(Past Payment Performance) 35%
•信用卡使用(Credit Utilization) 30%
•信用史(Credit History) 15%
•信用種類(Types of Credit in Use) 10%
•信用查詢(Inquiries) 10%
因為過去付款情況所占比重最大，所以你只要按時交水

電費，信用卡及各種帳單，信用分就不會差。
出租房子按時交租，水電費，電話費等都可以輸入至

Experian這個網站來增加信用分數。從時間上講，最好在買
房前一年就開始注意培養信用分。

如果夫妻打算一起貸款，但有一方沒有信用分，貸款時
會按低於620來算。所以最好在貸款之前的幾個月把一些帳
單轉到無信用分的一方，讓TA建立信用分。信用分高的人給
信用分低的人要一張信用卡副卡，也會提高信用分低的人的
信用分。如果一起貸款，貸款機構將取低的分數為標準。所以
，在貸款時如果有一方的信用太差，可以只考慮一人貸款。

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

2021年6月，来自江苏的小李在网

上看到一则招聘启事，被里面的高薪所

吸引，来到广西工作。不过小李并没有

拿到高薪，反而一到广西就被拉到车上

，被人用枪顶着腰胁迫着出了国境。

一开始他被带到越南，然后又走水

路来到了柬埔寨的西哈努克市。他被人

以18500美元的价格卖给了当地“中国

城”的一家公司，等待他的，是一场人

间地狱般的经历。

这是一家专门从事电信诈骗的公司

，他们要求小李参与其中，被拒绝后，

这伙人竟然将小李禁锢起来，打算卖他

的血来赚钱。在半年时间里，小李一共

被抽了7次血，每次都要抽走3个输液

瓶，大约1500毫升。每次都有一个医生

装扮的人来给他抽血。

要知道，一名健康的男性每次献血

最多400毫升，献完之后要间隔6个月。

而小李这种抽血方法，简直就是一种慢

性虐杀。

小李被折磨得全身浮肿，一个负责

看守他的人也实在看不下去了，偷偷将

他放走。然后小李联系上了“中柬义工

队”，这才被送往医院治疗，从鬼门关

逃了出来。

目前，当地警方和中国驻当地使领

馆已经知道了这件事，正在进行调查。

小李说，像他这样能够逃出来的人

是很幸运的。在当地每一家诈骗公司，

都有像他这样被打、被虐的人。

一旦进了这样的公司，如果不跟着

一起搞诈骗，给他们赚钱，那他们就会

从你身上千方百计地榨钱，哪怕是抽你

的血，卖你的身，他们都做得出来。

正如小李所说，他是从鬼门关里逃

出的幸运儿，他只是柬埔寨诈骗集团受

害者中的“冰山一角”。

这些年来，在东南亚地区，像菲律

宾、越南、柬埔寨、缅甸，滋生出了大

量的电信诈骗集团，他们带给这个社会

的危害，不仅仅是受骗群众损失财产而

已，用祸患无穷来形容一点都不为过。

祸患无穷的诈骗集团

2020年的12月，美国驻柬埔寨大使

馆在官方“脸书”上发布了一则制裁消

息。称将依据《全球马格尼茨基人权问

责法》对3个人进行制裁。这3个人中

就有一位中国澳门公民

，名叫尹国驹。

对尹国驹的制裁罪名

是：在柬埔寨从事贩毒

、非法赌博、诈骗、人

口贩运等一系列不法活

动。

美国人也不知道从哪

里查到的信息，竟然说

这位尹国驹是“全国政

协委员”，并称他控制

的"世界洪门历史文化

协会"假借"一带一路"的

名义进行犯罪行为。

对此，时任外交部发

言人华春莹进行了批驳

：“我看到了报道，也

了解了一下，有关人员

根本不是中国全国或地

方政协委员。这只能是

又一例证：美方一些人

的确是在编造谎言、不

择手段地攻击抹黑中国

，这样的行为实在是令

人不齿。”

尹国驹当然不是什么

“政协委员”，这个人

早在澳门回归前，就因

为在澳门从事黑社会活动，给澳门社会

造成恐慌被抓了起来，判了13年。

出狱后，尹国驹在中国境内都混不

下去，只好跑到东南亚去发展。2018年

，他在柬埔寨的首都金边宣布成立“世

界洪门历史文化协会”，并以洪门的名

义发行加密货币“洪币”，继续靠着

“捞偏门”赚钱。

看到这里可能有的朋友会感到奇怪

，洪门不是我们常在历史剧里看到的

“反清复明”组织吗？为什么这个尹国

驹敢以洪门的名义大张旗鼓地“搞事业

”呢？

其实从清朝就开始成立的洪门，到

如今还一直存在着。不过被分出很多支

系，良莠不齐，为了私利作奸犯科，贩

毒走私的也不在少数。尹国驹就是洪门

的支系14K在澳门的负责人，用行话说

，应该叫做“堂主”。

这么一位黑社会背景深厚的人，竟

然被美国方面说成是“政协委员”，还

扯上了“一带一路”。这一方面说明了

美方不搞清楚事实就胡说八道，另一方

面也说明了，如果任由这些人在柬埔寨

乱搞的话，对中国人在外的形象也是极

为负面的影响。

这严重影响了中国人出海淘金的热

情。其实在最近这些年，中国一直都是

全球侨汇的第二大国。所谓的侨汇，就

是中国人在海外赚了钱，然后往国内汇

款。

2018年，中国的海外华人们一年就

给国内寄了674亿美元。这些钱，是几

百万出国打工的华人们的辛苦钱，这些

钱可能是一家人的生活费，可能是孩子

的上学钱，可能是一个村庄脱贫致富的

款项。

而在柬埔寨和东南亚地区四处遍布

的博彩、诈骗集团，导致现在有人想要

去柬埔寨工作，都会被人“好心提醒”

：“你到底是不是去那里做诈骗？”好

像在柬埔寨的几十万华人，都是诈骗犯

一样。

在柬埔寨著名的旅游城市西哈努克

港，巅峰时期曾经有8万名中国人生活

，和当地的柬埔寨人数量一样多。

中国人的涌入确实给西哈努克这

座城市带来了经济上的快速发展。

2019 年之前，柬埔寨的网络赌博是可

以领取正规牌照的，大批中国人开的

线上赌场就在西哈努克遍地开花。这

个城市近 9成的饭店、赌场、旅馆和

民宿都是中国人投资开办。当时西哈

努克港的网络游戏收入每年在 35 亿

至 50 亿美元之间，其中 90 %来自网

络赌场。

通过网络赌场，大量的资金从中国

转到了这里，成为了另一个洗钱途径和

资金外流的巨大缺口。

这个问题的严重性很快被我们注意

到了，在我们的压力下，2019年8月，

柬埔寨政府宣布不再续发网络赌博执照

，而我们也在刑法中新增了一条“组织

参与境外赌博罪”，将最低法定刑由三

年有期徒刑提高到五年有期徒刑。

在这样双重的打击之下，大批中国

人离开了柬埔寨。但还有一些留下的，

死性不改，把“捞偏门”的心思全部投

入到了网络诈骗上来。

诈骗集团往往通过“高薪招聘”这

些的诱饵，将一些找工作的人骗到柬埔

寨。这些人一落地就被没收了护照和证

件，在威逼利诱下从事诈骗工作。

对于那些反抗和完不成业绩的人，

诈骗集团有着数不清的惩罚手段。扣钱

和体罚那都是最轻的。为了能够迅速榨

钱，他们还会拍下打人的视频，发给他

们家人勒索钱财；强迫女性卖淫或者供

自己玩弄；还有就是像小李的遭遇那样

，被抽血卖钱。

不要忘了，这些搞诈骗的人，有很

多本来就是黑帮份子，心狠手辣，毫无

底线。在柬埔寨这么一个“无法无天”

的地方，他们杀一个人真的就跟“踩死

一只蚂蚁”那样。

柬埔寨警方，很少管“中国城”的

事情，他们不愿意也不想管。而中国警

方虽然有心想管，但奈何是在人家地盘

上，还需要用“外交手段”才能跨国执

法。

一边是国内老百姓的钱被这些网络

骗子骗走，一边是打工人被骗到柬埔寨

当“现代奴隶”，一边是给中国的对外

形象抹黑。

这帮人虽然身在国外，却吸的是中

国的血。他们的行为已经惹了众怒。

多方围剿下穷途末路的疯狂

随着越来越多事件被曝光，人民群

众的“反诈”意识越来越强，中、柬双

方的联合打击，柬埔寨的网络诈骗，已

经走到了穷途末路。

诈骗集团们的日子越来越难过了，

为了继续赚钱，他们就会走向另一个极

端，通过从事其他非法活动来牟利。比

如说贩卖人口、敲诈勒索、贩毒、走私

、开设色情场所等等。

这群黑帮份子，捞惯了偏门，有几

个会愿意金盆洗手，去赚那些正道的辛

苦钱的？

所以像把人绑架后抽血卖钱这样耸

人听闻的事情才会发生——那是穷途末

路时的疯狂。

一些小国家，经济落后，法治薄弱

，贪腐横行，尤其是在对外国人的违法

行为治理难以为继，想要靠他们去管控

，希望不大。

扫清境外犯罪，是一项困难而长远

的工作。只有把这些害群之马扫清，我

们的“一带一路”才能够顺利进行；我

们的出国务工大军，才能够心安；我们

被损害的名声，才能够恢复。

目前来说，我们只能不厌其烦地去

教育群众，提醒大家，不要轻易相信出

国打工的高薪广告，更不要抱着“赌博

心态”主动上钩。

柬埔寨的诈骗集团有多狠？带你看真实的柬埔寨
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對于想買房但資金又有限的人來說，不得不精打細算
的過日子，那下面，外國買房網的小編給大家整理一下，
在美國買房前，需要理清的八大財務細節，希望能對需要
買房的朋友有所幫助。

計劃好每月的日常開支
據統計，由于買房後需要償還房貸，平均來說，你需

要縮減你的日常開支到25%-40%，對于你已經習慣的生活
方式來說，這不是一項簡單的任務。另外，你至少要提前
儲蓄至少6個月的家庭開支儲備金，以防未來出現的財政
緊張。

計算好貸款額
如果你有買房打算，你應該準備好20%的資金作為首

付。這筆錢不應該由貸款或者債務籌集。當然，最理想的
狀態，是準備40%左右的首付金，來降低貸款負擔，然而
，也許對于普通工薪階層來說，並不易做到。

另外，在開始看房前，購屋者應要求銀行評估可提供
多少貸款。得到銀行的批准書後，就可確定買房的花費。

在計算貸款開支時，記得把印花稅和登記費計入在內
，這會讓你的總體開支增加5%-10%。

列好未來六個月的債務
另外，建議你把未來六個月可能支出的債務，如小孩

學費，或者保險等，都一一列出，這可以讓你在積累家庭
開支儲蓄金時，對目標數額了然于心。

結清現有的貸款額和債務
在買房前，你應該結清現有的貸款額或者債務，如車

貸、個人貸款，因為同時償還兩筆巨額貸款會增加很大的
負擔。

儘早解決信用問題
計劃買房者的信用分數高低，對銀行確定提供多少貸

款及利息的高低，都是至關重要的。
小夥伴們如果希望得到最低利率的購屋者，FICO的

信用分數通常必須至少為720點到850點。聯邦住宅管理
局支持的貸款，要求FICO信用分至少為580點。信心分
數低，會使購屋者支付較高的利息。

購屋者應檢查自己的信用報告，避免任何錯誤使信用
分數受到影響。要求糾正信用分數出現的錯誤，一般需要
數月時間，因此最好在買房前提早解決，貝爾建議是提前
六個月。

消費者每隔12個月，就可免費從三家信用公司分別獲
得一份信用報告，三個信用公司為Experian、TransUnion
和Equifax。

在買房前數月，應避免出現新的債務，因為新債或信
用卡債可使信用分數臨時降低。在申請房貸前數月，消費
者應儘量減少用信用卡付帳。

準備3個月的按月付款額
雖然這部分金額應該被認為是房屋開支，不過，儲備

3個月的平均每月必須支出是至關重要的，規劃師認為，
這部分金額應該是隨手可取的，以防一些不可預見的的緊
急情況發生，否者你就不能每月按時支付你的貸款額，這
樣甚至會影響你未來的信用分數。

計劃好房屋內部裝修和家具的預算

在買房後，許多人會在房屋裝修或者家具上超值。實
際上，這是一筆主要的開支。規劃師建議，把房屋內部裝
修和家具的開支，嚴格控制在預算內，這樣有助于避免未
來的財政緊張。裝修和家具開支預算，應該在財務規劃階
段就包括在內，而不是買房後再規劃。

固定收入來源
沒有固定收入來源的財務規劃，可謂是廢紙一張。如

果你目前工作的領域會受到經濟衰退所影響，建議你最後
推遲買房計劃，直至你保證你的工作是穩定的。

另外，事先準備好財務文件。到正式申請房貸時，銀
行將深入調查購屋者的經濟狀況，因此要準備好最近兩個
月的銀行帳單與薪資支票，和至少兩年的稅表。

若靠家人幫助交首付，購屋者要向銀行說明資金來源
，意味著家人也需出示銀行帳單，說明錢是贈予購屋者的
。 （文章來源：美房吧，meifang8kefu）
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在美國買房你需要理清的八大財務細節在美國買房你需要理清的八大財務細節

近年來，美國房價探底企穩，利率保
持在低位，而美元趨于貶值，具備財力的
國內投資者可以把美國房產看作長期強勁
獲利的工具。

美國是法制完善的私有制社會，表現
在房地產方面，相關法律清晰嚴格，產權
明確，操作透明。稍微瞭解美國的人都知
道，在美國買房需要委托經紀人，然而，
除了經紀人，還有哪些必須瞭解的角色呢
？今天，就來給大家介紹一下美國房產交
易中都有哪些關鍵角色。

下面列舉了美國房產交易中十個重要
角色：買方經紀人；賣方經紀人；第三方
托管公司(Escrow)；房屋檢驗師；房產價值
評估師；貸款銀行和貸款經紀人；產權公
司；保險公司；政府房地產登記；房屋所
有人協會（HOA）。然後我們先來說說前
五個角色在置業過程中的不同作用。

1、買方經紀人

美國房產經紀人需要有政府頒發的經
紀人執照才可以上崗，這是最基本的要求
。買方經紀人的責任是忠實依照買方的要
求，代表買方尋找合適的房產、協調交易
中的各個環節，包括協助安排與購買房地
產相關的所有事項，與交易涉及的所有人
士談判或協調處理交易事務。面對海外客
戶，經紀人需要承擔更多工作，比如幫助
不熟悉美國的客戶瞭解美國，確定置業城
市和房型等。通常情況下，當交易成功達
成時，買方經紀人從賣方獲得佣金。

2、賣方經紀人
同樣的，賣方經紀人也需要有經紀人

執照，其職責是忠實依照賣方的要求，代
表賣方的利益，負責找買家和協調交易中
的各個環節。簡單說，美國房產的交易，
不是買方和賣方的溝通，是代表雙方利益
的經紀人在溝通和談判。通常情況下，買
方經紀人接觸不到賣方，賣方經紀人也接
觸不到買方，不過雙方經紀人的佣金都是

由賣方支付。

3、第三方托管公司Escrow
第三方托管公司Escrow是第三方服務

公司，透過它以公正的第三方立場代表買
方和賣方保管法律文件和資金，並根據買
方和賣方的協商結果進行分配。當買賣雙
方確定購買意向，簽訂合同後，買方交定
金，準備房屋檢查，賣方提供房屋相關資
料，當雙方確定交易繼續，買方需要把尾
款提供給第三方托管公司Escrow，由第三
方托管公司Escrow按照合同協商的結果把
房屋所有稅款和債務結算清楚，支付雙方
經紀人佣金，再將剩餘轉給賣方。

第三方托管公司Escrow是房產交易中
的重要角色，站在第三方角度監督交易過
程，保障雙方權益，不會偏向買方或者賣
方，確保交易過程順暢。

4、房屋檢驗師
房屋檢驗師是一個專業的工作，也需

要有政府頒發的房屋建築檢驗師的執照才

可上崗。這個角色也屬於獨立第三方，應
買方或者貸款機構的要求，對房屋各項設
施的質量，是否符合政府指標等進行檢驗

二手房的房屋檢驗必不可少，主要是
要確定房屋是否與賣方描述一致，發現問
題可以與賣家協商維修或者降低房款等，
如發現嚴重問題，買家也有權無責任取消
合同。

5、房產價值評估師
同樣是專業工作，房產價值評估師需

要有政府頒發的房產評估師執照才可上崗
。同屬獨立第三方，由買方雇傭或銀行貸
款部門要求，負責提供專業的房產價值報
告。因為這個角色可以影響交易談判和銀
行貸款的發放，政府一直在加強對這個行
業的規範，最大限度排除交易的各方對評
估師的影響，從而確保價值評估的客觀性
。以上就是美國房產交易過程中前五個角
色的作用。
（文章來源：美房吧，meifang8kefu）

美國房產交易有哪些角色美國房產交易有哪些角色？？
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婚姻觀

在感情的世界中，有些人是真

的爱你，而有些人则是假装爱你。

而那些真正爱你的人，和假装

爱你的人，是很不同的，假装爱你

的人，只会让你觉得他们好像是爱

你的，但却不是真正的对你好。

而那些真正爱你的人，却是很

在乎你的感受，不管是什么时候，

都很重视你，都很为你着想。而他

们不管做什么事情，首先想到的是

你，可是那些不在乎你的感受的人

，却不是如此的，他们不在乎你的

感受，不重视你的想法，不为你着

想，重要的是，在他们看来你一点

也不重要，他们和你在一起，不过

是谈一阵子而已。

于是，他们对你没有真心，只有

虚情假意，可是很多时候很多人却分

不清楚，总以为对方对自己是真爱，

于是为了对方付出很多，可是不管付

出多少，最后都会发现，我们的付出

不过是让自己后悔而已。

所以说，在感情的世界中，你

要知道，当一个人假装爱你的时候

，对你的方式是很不同的，而你一

旦遇见了就要远离。

假装爱你的人，嘴上对你好

当一个人假装爱你的时候，是

不会对你真的好的，他们对你的好

，都很虚假，而大多数都是停留在

嘴上，只有嘴上对你好。

在他们看来，嘴上对你好，就

是真的好了，对他们来说，嘴上对

你好，就是在乎你的感受，就是重

视你。

因为人人都喜欢听好听的话，

他们在嘴上对你好的时候，你就会

误以为对方是真的对你好，从而用

心去爱他人，可是当你真正的用心

之后，你会发现，对方其实并不是

真正的对你好。

朋友小小的男友就是如此的，

一开始和小小在一起的时候，总是

说自己有多爱小小，有多在乎小小

，而那时候的小小不懂，沉浸在男

友的甜言蜜语中。

后来时间久了，小小发现，男

友什么都不愿意为自己做，只是嘴

上说爱自己而已。

比如小小下班晚了，对男友说

自己害怕的时候，男友只会安慰小

小，却不会去接小小。

比如小小生病了，不舒服的时

候，男友也不会带着小小去看病，

而是对小小说：“你要赶快去医院

，按时喝药。”之后就没有了任何

的动静。

面对这样的男友，小小很无奈

，也慢慢地发现，男友其实并不是

真正的爱自己，不过是假装爱自己

而已。

当一个人假装爱你的时候，就

只会在嘴上对你好，嘴上在乎你的

感受，却从不会真正地为你好，真

正地在乎你的感受。

假装爱你的人，没有实际行动

假装爱你的人，只会说好听的

话，却不会有真正的实际行动，对

他们来说，做这些事情太麻烦了，

而你不是他们真正爱的人，所以是

没有必要去做的。

于是你会发现那些假装爱你的

人，只会在口头上，说爱你，只会

在口头上说在乎你的感受，却不会

为你去做什么。

比如你难受的时候，他们是不

会专门来陪伴你的，也是不会专门

来安慰你的；比如你不舒服的时候

，他们不会来专门看你，也不会带

你去医院。

在他们看来，做这些都是没有

必要的，毕竟不是真正的爱，做这

些不过是浪费时间而已，于是他们

不管在什么时候，都是不在乎你的

感受的。

而不管你有多需要他们，他们

都不会出现，他们能为你做的，就

是口头上的关心。

当你遇见了一个人是这样对你

，那么你要明白，这个人不是真正

的爱你，而是假装爱你的，当你遇

见了这样的人，就要学会去远离。

你要知道，这样的人，对你并

不是真正的爱，只不过是假装爱你

而已。

假装爱你的 ，不在乎你的感受

假装爱你的人，是不在乎你的

感受的，他们不重视你的想法，不

在乎你的想法，你的想法对他们来

说，一点都不重要的，你的想法对

他们来说，是没有意义的。

于是你会发现，这样的人，是

完全不在乎你的感受的，完全不为

你着想。

前段时间，一名网友和我分享

了自己和男友的事情。

网友说，自己和男友在一起的

时候，男友一开始对自己很好，可

是后来就不是了，不管自己是难受

也好，心情不好也好，男友都是不

在乎的，男友都是无所谓的。

有时候，男友对自己的态度很

冷淡，有时候，男友对自己的态度

很不好，而面对这样的男友，自己

真的不知道怎么办。

因为每一次自己需要的时候，

他都不会出现，自己需要的时候，

他都是不在的。

其实，那些假装爱你的人，是不

在乎你的感受的，他们不为你着想，

不在乎你的感受，不重视你的想法，

在你需要的时候，从来都不会出现。

假装爱你的人，不尊重你

当一个人假装爱你的时候，你

会发现，对方是不尊重你的，不管

你做什么，对方都是不支持的，甚

至还会笑话你。

有时候你会怀疑这个人是不是

真的爱你，其实当一个男人这样对

你的时候，你就要知道，对方是不

爱你的。

比如人多的时候，诋毁你，讽

刺你，不给你面子，给了自己的面

子，故意贬低你，这样的行为都是

不在乎你的，都是不重视你的，都

是不为你着想的。

当你遇见了这样的人，一定要远

离，因为对方并不是真正地爱你。

其实在感情的世界中，你会发

现，一个人是爱你或者是不爱你，

都很明显地，爱你的人，很在乎你

的想法，很为你着想，而不爱你的

人，是尊重你的。

他们不在乎你的想法，也不是

真正地关心你，和你在一起不过是

一种习惯，或者是目的而已。

当你遇见了一个假装爱你的人

，一定要学会远离，这是对自己的

一种保护。

假装爱你的人，对你的方式很不同，
遇见就要远离

經過資金籌備、諮詢經紀，漫長的美國買房看房後，
當你看中了一套自己滿意的房子，卻不知道如何出價才好
，這時候應該怎麼辦？其實在美國買房，出價議價都是很
有講究的。小編就和你談談出價議價那些事兒。

出價在英文中叫Offer，
買家給Offer有三種情況：

1、給出的價格和賣家的叫價一樣
2、給出一個低于叫價的價格
3、你為了打敗其他的競爭者，出一個高于叫價的價格

。下一步便是等待賣家的回應
當買家給出自己的報價後，賣家或是接受報價，或是

不接受，但願意和你商量，于是賣家再給出一個新的價格
counter-offer，這樣一直到雙方都同意的價格。

如何出一個合理的價格。既不會太低又不會出太高，
究竟要如何定價呢？

要正確出價，首先你要對這個市場、
這個房產有充分瞭解：

1.判斷這個房子值多少
2.參考周圍相同類型的房產近期成交價和最近上市的

房價
3.到底有多喜歡這個房子，自己的承受能力有多大
出價需要注意事項：
目前美國房市這麼熱門的情況下，盡可能在房屋一上

市就出價是最好的。出價前要做好準備，比如資金、預批
信。建議買家事先要做好功課和事先準備，瞭解自己對于
各項狀況的承受能力。

出價的技巧和房市的走向很有關係。
如果房市處于低迷的狀態，市場上房源眾多，買家少

，也就是常說的買方市場，可以考慮這樣的策略：先壓低
價格，慢慢討價還價。

但如果是賣方市場，許多好的房產一上市，都是用搶
的，這時候選擇這樣的策略就不合時宜了。然而買家也不
能隨便就出個高價，這時候更要講究出價的技巧。

專家建議：查詢相同狀況下，該區其他房子過去1到3
個月內成交的房產價格，以此為參數，看看多少房子的最
終成交價是加價的，加了多少百分比？哪些因素導致這些
房產加價出售。又有多少房子是降價出售的，又降了多少

個百分比？為什麼降價出售。通過比對讓自己心裏有數。
具體看想出手的房子戶型、新舊程度、院子大小、綠

化程度、保養程度等，參考其他房屋售價。
上市天數在出價時也是一個很重要的因素：以紐約為

例，房產銷售很快，基本上一棟房子不出一個月就能脫手
。如果出現一個房子上市很久都沒有人要，一定要搞清楚
原因。如果自己能夠承受，就是一個殺價的好機會。

可以詢問賣家為何要出售房屋：比如旁敲側擊地看看
這房子有沒有降價的餘地。就比如說賣家急需資金短缺或
者去外地工作啊，又或者造了新房需要搬家，這種賣家比
較急于脫手的情況下，一般來說會比較容易接受低一些的
出價。但如果賣家並不著急，那麼他就比較會慢慢耗，一
定會等著能讓自己滿意的價格。

出價的“黃道吉日”：其實出價也確實有一個所謂的
黃金時間。專家建議，推薦買家可以找一些周一剛上市的
房子。只要對房子滿意，立馬報個合理的價格，但是限賣
家在24-48小時內回應，這樣在周末大批人馬看房前，已
經和賣家達成了協議。不用和別人去擠，也順利拿下了好
房子。

打聽賣家總共收到多少offer：
如果只收到一兩家，那麼可以適當地壓一下價格。但

如果賣家收到了二三十封offer，買家又對這個房子非常喜
歡，志在必得的話，那麼要想能夠順利拿下，就需要全價
接受甚至是加價了。畢竟好房子難得，如果實在喜歡，那
麼為了省一兩萬而失去了好機會，也是得不償失。

收到Counter-offer，怎麼應對？
當買家最終給出一個offer時，有時候賣家接受了你的

報價，那就可以順利進入下一步，簽訂合約。但是經常的
情況是，賣家不滿意你的出價，在你的價格加上了一些，
之後發回給你，問你同意不同意，這就叫counter-offer。
也意味著真正進入了討價還價的階段。

出價後，怎麼和賣家討價還價。
1.是否賣房市場：如果是賣房市場，那麼還價的餘地很

小。如果對房子很滿意，賣家加上的價格也沒有很離譜，
建議果斷答應這個價格。

2.買方市場：本身報價可能就較低，稍微適當的還價

也可以。

簽了合同以後，也有機會討價還價
簽合同之後呢，其實還有兩個可以討價還價的機會。
第一個是做完房屋檢查報告後，如果報告顯示房屋有

問題，修理的金額比較大，可以因此為由要求對方修理或
者降價。美國法律規定，一旦有房屋檢查報告，賣方一定
要公布于眾。這樣，如果賣方不同意降價或修理，你退出
，這份報告也會影響以後的買家。所以一般來說，賣家會
選擇讓步。但是要注意的是，這個房屋檢查報告一定要找
專門的檢修師傅來檢查，這樣才比較完善和專業。

第二個機會是做完房子價值評估。如果評估價值低
于合同價，而且合同裏也沒有寫明即使評估價值低于合
同價，合同也有效的話(現在是賣方市場，價格炒起來後
，合同價比估價高很多是正常的)，那你可以和賣方溝通
，要求他們降價，這樣你才能將貸款做下來。如果賣方
不想麻煩，一般也是會同意的。

俗話說得好，該出手時就出手。省錢固然重要，但各

方面都完美的好房子可遇不可求。當遇到中意的房子之後
，如果真心喜歡，那麼就儘量別去計較那一兩千或者是一
兩萬的還價，當斷則斷，才不會為了錯過好房而後悔懊惱
。

在美國買房子是可以砍價的，但一些中國買家開大口
壓價，反而讓對方覺得沒有誠意，從而失去機會。華美優
勝表示，相對來說，美國房地產市場成熟，信息公開，欲
出售的房屋不會隨便亂開價，因此，在討價還價時，無需
大幅壓價。

（文章來源：美房吧，meifang8kefu）
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美國買房如何出價大學問美國買房如何出價大學問！！
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焦点话题

运用科技手段，解决行业问题——

智慧餐厅如何更有“智慧”？
本报记者 赵 昊

机器人做饭、送餐，全程没有人工参与。充满科技感的北京冬奥会主媒体中心智
慧餐厅，吸引各国运动员、记者前来打卡留念。在中国，各种形式的智慧餐厅已有不
少。智慧餐厅何以“智慧”？是不是用了机器人就是智慧餐厅？本报记者试着为您解答。

海
底
捞
智
慧
餐
厅
内
，
自
动
出
菜
机
正
在
工
作
。受

访
企
业
供
图

北
京
冬
奥
会
主
媒
体
中
心
智
慧
餐
厅
内
景
。

新
华
社
记
者

贺
长
山
摄

形式多种多样

宫保鸡丁、东坡肉、广州炒饭……这可不
是哪一位大厨的手艺，而是北京冬奥会主媒体
中心智慧餐厅里餐饮机器人的“拿手菜”。不
只这些，该机器人还能做包括中、西餐在内
200 多种菜品。菜品口味咋样？“我对这个餐厅
印象太深刻了，食物味道很棒。”国际广播中
心保障人员马蒂努斯·盖曾竖起大拇指。

送菜也不需要服务员，而是通过餐厅顶
部 的 玻 璃 轨 道 ， 让 烹 饪 好 的 菜 品 “ 从 天 而
降”，送到用餐人员桌前。在智慧餐厅里就
餐，点餐、做菜、送餐等环节都没有人工参
与。正如美国广播公司所报道，智慧餐厅“设
计得就像科幻电影里的场景”。

在中国，智慧餐厅不仅在冬奥村里有，而
且已“飞入寻常百姓家”。

记者近日来到北京一家海底捞火锅智慧餐
厅体验。与冬奥村智慧餐厅不同，虽然备餐、
送餐等工作大部分由机器人代劳，但仍看见服
务员来回穿梭，进行点单、加汤等工作。记者
在后厨还发现，部分复杂操作如将牛肉切片
等也需要人工完成。在这里，机器人并没有
完全替代人工，更多用来完成部分简单、重
复工作。一位员工对记者说：“维持这么大的店
面，传统的海底捞餐厅需要 40 多个工作人员，
智慧餐厅只需 20 多人。”

一些老字号也有了新变化，将部分店面作
为试点改造成智慧餐厅。

如沙县小吃、港式奶茶铺兰芳园等与饿了
么口碑进行合作推出智能餐厅。饿了么口碑智
能餐厅并未使用机器人来炒菜、送餐，而是重
点对前厅、后厨进行系统化改造。

顾客可提前通过手机 APP 自助点餐、结
账，再通过智能取餐柜取餐，全程无需排队。

“我们采用扫码点餐、物联网智能设备、KDS
厨显系统、后厨巡店督导等数智化解决方案，
实现传统餐厅的数智化升级，帮助商户降低成
本、提高效率。”阿里本地生活智慧餐厅负责人
尹飞对记者说。

除餐饮品牌进军智慧餐饮外，部分科技
型企业也瞄准了这片巨大的蓝海，利用本身
技术优势提出智慧餐饮的解决方案。

科大讯飞依托在人工智能领域积累的经
验，推出了人工智能电话机器人、智能服务
员、智能门迎、智能包间等智慧应用。“目
前 ， 我 们 的 技 术 正 逐 步 向 一 些 知 名 餐 企 推
广。”科大讯飞智慧酒店副总经理陈军说。

开设初衷不同

智慧餐厅五花八门，让消费者眼花缭乱。
到底餐厅得啥样才算“智慧”？中国烹饪协会
名誉副会长冯恩援对记者说，智慧餐厅不只是
一种形态，更多是一种新思路，表现形式可以
多种多样。只要运用科技手段解决当前餐饮业
存在的问题，都可以是智慧餐厅。简单地给智
慧餐厅定一个标准，反而会阻碍新方案产生、
限制智慧餐厅发展。

表现形式不同，因为不同智慧餐厅开设初

衷不同，想要解决的问题不同。以海底捞为
例，用餐服务是其主要卖点。而目前机器人尚
不能完全替代人工所能提供的精准贴心服务，
一味追求无人化，无异于舍本逐末。海底捞智
慧餐厅相关负责人说：“我们更多关注如何将人
力从繁复、枯燥的工作中解放出来，以关注顾
客多元化、个性化需求。”

饿了么口碑主要针对传统门店存在的 点
餐 效 率 低 却 出 错 率 高 、 营 销 拉 新 效 果 不 明
显 、 复 购 率 低 等 问 题 ， 因 此 将 改 造 重 点 放
在 为 顾 客 点 餐 、 取 餐 提 供 便 利 上 。“经过改
造，老字号店铺基本都实现营运效率、会员价
值的成倍增长。”尹飞说。

无论什么形式的智慧餐厅，菜品味道永
远是第一位。中餐追求色香味俱全，烹饪手
法也非常多。如何让机器人大厨满 足 挑剔食
客的胃？相关厂家费了不少心思。

炒菜时，颠锅是必不可少的环节。但颠锅
难度可不小，尤其是“大翻”，即便是有经验
的厨师，一不留神也会把菜颠出锅 外 。 烹 饪
机 器 人 的 锅 具 运 动 正 是 冬 奥 村 智 慧 餐 厅 研
发团队的研究重点。研发团队首先运用仿真
函数进行分析，在计算机软件中模拟了各种
颠锅效果。随后又开展了大量验证实验，让
烹饪机器人颠锅成为现实，实现了对食材的
均匀加热。

做中餐还得讲究火候的控制。这在过去大
多依靠厨师经验判断，没有一个标准答案。

研发人员为此开发了双压强火力控制系统
和火候视觉模块——前者能精确控制常压燃烧
器的热负荷，后者基于机器视觉技术，能实时
监测食材色泽饱和度等状态。这样烹饪机器人
更像一位经验丰富的“大厨”，可以随机应变控
制火候，确保菜肴的色泽与口感。

上海爱餐机器人有限公司是一家集研发、
生产、销售为一体的数字厨电企业，他们把研
发重心放在软件上，开发出搭载味霸智能控制
系统的“味霸”炒菜机器人。

“这相当于给烹饪机器人装上了大脑。”上
海爱餐机器人董事长何青向记者介绍，“拿翻
炒动作来说，有了‘大脑’的机器人就不会只做
重复动作，而能根据人们的需要去调整翻炒的
速率和幅度。”

发展空间广阔

智慧餐厅的发展有一个过程。早在几年
前就有号称“无服务员、无采购员、无厨师、无
收银员”的“四无”餐厅开业，一时间吸引了
不少眼球。但无人餐厅的发展势头并不像当
初商家所预料的那么猛，并接连曝出倒闭停
业的新闻。在某点评 APP 上，不少网友对某
电商旗下无人餐厅作出“ 味 道 一 般 ”“ 噱 头 大
于 实 际 ”等评价，这家餐厅目前状态显示为

“停业”。
“这是由于投资人没有考虑到消费者的需

求。”冯恩援说，“一般消费者在外出就餐时会
有情感需求，希望获得服务，而无人餐厅在
这方面先天不足。这也提醒相关从业者，如
果 简 单 将 智 慧 餐 厅 理 解 为 应 用 新 技 术 的 餐
厅，忽略了消费者需要，就很难从竞争激烈
的餐饮业中存活下来。”

爱餐机器人一直在为满足消费者个性 化
需 求 努 力 ， 让 机 器 人 更 有“ 智 慧 ”。何 青 介
绍，爱餐机器人着手和各地名厨合作，通过
可编程菜谱技术，模拟不同地域名厨的烹饪
手法，复刻当地风味，贴合当地顾客需求。
他们还将菜谱互联网化。比如，一位云南厨
师通过机器开发了一道新菜，并将菜谱上传
到云端。在北京的一位云南老乡想要吃到他
这道菜，只需下载程序，并按相应的要求准
备原材料，就可以在北京吃到一模一样的味
道了。“味霸”炒茶机器人还有微调功能，根
据不同人的口味调整火候大小和油盐多少。

冯恩援认为，推进智慧餐厅建设，不能
只 将 眼 光 局 限在改进烹饪、送餐上，更重要
的是实现餐饮业全链条数字化。

海底捞目前正逐步向所有门店推广订单管

理系统，运用数字化手段协助食材采购。在海
底捞智慧餐厅后厨有一块显示屏，上面可以清
楚看到食材库存量和不同食材消费数量。“大
数据帮我们了解顾客对不同食材的偏好，有助
于我们制定食材采购方案，保证食材新鲜，又
降低采购成本。”工作人员说。

饿 了 么 口 碑 在 对 老 字 号 餐 厅 的 改 造
中 ， 重 点 实现“人、财、物、客”等全业务流程
及管理的数字化、数据化。尹飞说：“我们不仅
改进老字号的门店运营，也关注线上流量运
营，让餐厅经营者的决策智能化。”

“智慧餐厅发展空间还很大，概念仍在不断
外延。如 何 将 层 出 不 穷 的 科 技 成 果 继 续 应 用
到 餐 饮 行 业 中 ，既 满 足 消 费 者 需 求 又 帮 助
从业者降本增效，是 未 来 整 个 餐 饮 行 业 会 一
直思考的问题。”冯恩援说。
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傳奇人物

四、逃难香港，南京刺汪

1932年二月初十清晨，王亚樵隐

蔽于赫德路赫德里楼上被围。他急中

生智，将自己的衣服与女友互换，女

友穿他的衣服斜靠窗口吸引特务，王

亚樵化装为姨娘，扎上头巾，手提菜

篮，从特务身边穿过逃出脱险。1933

年 5月 12日，蒋介石的特务头子戴笠

请法租界巡捕抓王亚樵的弟弟王述樵

等人。随后，戴笠与胡抱一、胡宗南

三人由庐山飞沪，分别与王述樵谈话

，表面上是援救王述樵出狱，通过王

述樵转告与王亚樵和解，实际是要王

亚樵投降蒋介石。

王亚樵转告戴笠等人:“唯多年来

与当局发生龃龉，决非亚樵个人之事

，是代表了一腔民族正气。现在国难

日亟，余诚愿化干戈为玉帛。就余目

前情况，条陈如后。如当局和介公能

予采纳，亚樵当束手自缚，赴京向介

公请罪，刀俎汤火在所不辞，如介公

不纳，亚樵当我行我素，一息尚存，

决不低眉俯首也"。条件是：一、对南

京、苏州、上海等地，凡因我被逮捕

的人，一律释放；二、随我吃饭的人

多，要解散他们非一百万元不可。

戴笠对王亚樵所提两件事均同意

，但是要王亚樵先对西南反蒋派不管

是胡汉民、李济深、陈铭枢、李宗仁

、陈济棠打一枪，表示诚意。王亚樵

大怒:雨农不是来和解，是来陷我于不

义，陷党国于分裂。头可断，决不做

此反复无常小人之事。四个结拜兄弟

之间的和解失败了。1933年秋，蒋介

石悬赏百万大洋购王亚樵人头。当时

，蒋介石对林彪、徐海东等红军高级

将领的悬赏金额也不过十万大洋。由

此可见，蒋介石对王亚樵的"重视"程

度。

这样，王亚樵感到上海实在不能

再住下去了。8月中旬，王亚樵化装

为码头工人，肩扛货件进入轮船底层

货舱，锁上舱门。旅客全部登船后，

特务持他的照片全船通舱、客舱、官

舱逐一检查，却忽视了货舱。王亚樵

得以脱险逃至香港。他即与李济深、

陈铭枢、萧佛成、胡汉民等各方反蒋

人士晤面，痛陈蒋介石独裁专横，排

斥异己;蒋汪合流媚日卖国，热衷内战

，屠杀抗日志士，表示誓与蒋介石周

旋到底。

1933 年 7 月间，蒋介石对中央革

命根据地发动第五次"围剿"。在"一·

二八"抗战结束后被蒋介石调往福建

“剿共”的十九路军将领蒋光鼐、蔡

廷锴主动与李济深、陈铭枢等反蒋势

力联系，决定在福州成立福建人民革

命政府，公开抗日反蒋。11月初，李

济深、陈铭枢、王亚樵等先后秘密由

香港抵闽，协助筹建革命政府。在蒋

介石的重兵镇压下，福建革命人民政

府仅存在54天就夭折了，十九路军亦

被缴械后解散收编。

1935年5-6月间，蒋介石与汪精卫

把持下的南京国民政府批准了《何梅

协定》《秦土协定》，把华北主权拱

手让给日本，引起各界人士的不满和

愤怒。不久，国民党宣布将于11月 1

日在南京召开四届六中全会。 李济

深、陈铭枢、王亚樵等人决定利用这

个机会动手除掉蒋介石。王亚樵指示

华克之，由取得记者证件的孙凤鸣具

体负责刺杀。1935年 11月 1日，国民

党四届六中全会如期召开，孙凤鸣将

手枪藏于照相机内，进入中央党部大

礼堂。

开幕式后，中央委员在大礼堂门

口合影。汪精卫就坐前排，蒋介石见

会场秩序混乱，借口身体不适不出席

合影。孙凤鸣杀蒋不成，便将愤怒的

枪口对准与日本签订卖国条约的行政

院长汪精卫，他高呼:"打倒卖国贼"，

拔出手枪向汪精卫连连射击。汪精卫

身中三枪，一枪击中左面颊，一枪击

中左臂，一枪击中脊椎骨。其中打进

脊椎的子弹始终无法取出，最后导致

汪精卫于九年后在日本东京帝国大学

医院毒发身亡。

刺汪案发生后，包括孙凤鸣的妻

子崔正瑶与其年仅17岁的妻妹崔正祺

在内的 100 多名关联人士被捕，大部

分惨遭杀害。王亚樵怒不可遏，提出

血债要用血来偿。决定刺杀正在上海

主持媚日谈判的国民政府外交次长唐

有壬，以向蒋介石反击。1935年 12月

25日下午 6点，唐有壬外出归来，准

备步入寓所之际，被王亚樵手下连开

三枪，当场毙命。汪精卫遇刺案尚未

平息，唐有壬又遇刺身亡，一时间国

民党朝野上下人人自危。蒋介石恼羞

成怒，严令戴笠:不惜一切代价除掉王

亚樵，否则提自己的脑袋来见！

五、梧州蒙难，烈士断魂

1936 年 1 月，戴笠亲自率领军统

特务登上开往九龙半岛的轮船，前往

香港抓捕王亚樵。当戴笠抵达码头拎

着皮箱走下轮船时，香港警察秉承港

督葛洪亮的旨意，以对入境者进行检

查为由，搜出了戴笠携带皮箱中的两

支美制强力式无声手枪，并以非法携

带枪支入境罪将其拘留。就这样，戴

笠在香港警务处看守所尝了三天铁窗

滋味。蒋介石得知戴笠被拘留的消息

后，立即与香港政府交涉。港督葛洪

亮决定见好就收，下令释放戴笠。戴

笠恨得咬牙切齿，发誓不除掉王亚樵

，绝不罢休。

戴笠责成军统香港站站长王鲁翘

尽快抓捕王亚樵。王鲁翘是军统的王

牌杀手之一。经过多方侦查，他们得

知斧头帮的聚会时间和地点。随后，

王鲁翘率领20多个军统特务包围了王

亚樵所在的绸缎庄，一脚踹开了紧闭

的大门，冲进屋里。此时王亚樵正和

余立奎等人在二楼开会，商讨下一步

的行动计划。听到楼下踹门声后，他

们意识到肯定是来抓捕王亚樵的，于

是打开后窗让他跳了出去，先行逃脱

。

余立奎等人与军统特务展开了枪

战。但最终寡不敌众，其他人全都战

死，只剩下余立奎一人准备自杀，被

王鲁翘夺下了手枪。被捕的余立奎始

终坚贞不屈。王鲁翘恼怒之极，对他

严刑拷打，但毫无结果。经历此番大

劫，王亚樵心知香港不宜久留。1936

年 2月，王亚樵逃亡到广西梧州，化

名匡盈舒，隐居在梧州市西江岸一幢

民房中。跟随人员分住于梧州市内。

当时，广西虽然名义上归属蒋介

石统治，但由于李宗仁、白崇禧与蒋

介石面和心不和，军统尚不敢在此横

行。李济深即与李宗仁、白崇禧商谈

，请对王亚樵加以保护和关照。王亚

樵曾去南宁三次，见李宗仁、白崇禧

，建议兴兵讨蒋被拒。王亚樵寄迹梧

州，处于绝境，国土之大竟无其立锥

之地。他想出奔延安，特派余亚农、

张献廷持其亲笔书信前往延安接洽。

王亚樵在困居梧州之时，曾作词一首

，内有"闽海羊城兴义师"、"北顾延河

非孤云"等句。

正当戴笠为捉王亚樵扑了空又毫

无线索而烦恼时，他身边的特务程子

贤献上一计。他说：余立奎老婆余婉

君是一个娇生惯养的少妇。早年与王

亚樵相好。后来余立奎相中了她，王

亚樵重情义，便将余婉君给了余立奎

，还亲自为他们主持的婚礼。如今余

立奎身陷囹圄，余婉君孤苦伶仃，生

活和情感都没有着落。因此，无论从

哪个角度考虑，王亚樵都会关照余婉

君。程子贤建议乘虚而入，引蛇出洞

。戴笠一听连称妙计。

一天，戴笠派几个特务去骚扰余

婉君，这时程子贤出来英雄救美，得

到了余婉君的信任。余婉君年轻貌美

，又热爱跳舞，两人相熟之后，程子

贤常常带着她去舞厅消遣，灯红酒绿

，杯光交筹，水性杨花的余婉君很快

就对英俊潇洒的程子贤产生了好感，

两人经常出双入对，双宿同居，享受

温馨浪漫的那欢女爱的生活。1936年

10月间，戴笠亲自去找了余婉君，拿

出十万巨款，威逼利诱，叫她去打听

王亚樵行踪。称：只要协助军统抓到

王亚樵，便可立即释放余立奎，就是

对王亚樵也可以网开一面，甚至让他

继续为官。

余婉君贪生怕死，见利忘义，四

处打听，终于知道王亚樵已逃到梧州

。按照戴笠的安排，第二天，余婉君

去了梧州，找到了王亚樵，她哭诉道

：“九哥啊，我的命好苦啊！”王亚

樵讲义气，他觉得余立奎为了自己才

被抓的，自己应该好好照顾他的老婆

。这样，一来二去，两人却旧情复燃

，经常一起幽会，重叙旧情。王亚樵

以为梧州相对安全，为了掩人耳目，

与余婉君约会时，从来不带保镖。温

柔乡，英雄冢。当王亚樵沉浸在女色

欢娱之时，戴笠一双阴森森的眼睛在

黑暗处死死地盯住了他！

1936 年 10 月 20 日夜，在梧州水

轻东路的八号旅馆，王亚樵再次应余

婉君之约来到她住处。推门进去后房

内竟然没有开灯，他顿感不妙。刚想

抽身退出，突然暗处一把石灰扑头盖

脸地猛撒过来。王亚樵被扬了个正着

，双眼烧得火辣辣的，眼前一片漆黑

。这时，埋伏在室内的 6名特务打开

了手电筒，将几束强光射在他的脸上

。“砰砰砰”一阵枪声过后，王亚樵

中弹身亡,年仅48岁。为了杀人灭口，

他们又将余婉君杀死了。王亚樵死后

，特务们残忍地将他的脸皮剥下带去

南京报功。一代民族英雄没有倒在日

寇的枪口下，却惨遭蒋介石的毒手，

实在令人扼腕！

侠肝义胆的民国第一杀手——王亚樵传奇

王亚樵之墓

王亚樵与下属
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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》》
俄烏戰爭第四週俄烏戰爭第四週 歐洲戰火何時了歐洲戰火何時了？？

（記者黃梅子）俄烏戰火持續延燒四周，雙
方針對停火展開多次談判無果。俄羅斯政府目前
沒有興趣針對烏克蘭戰事停火進行談判，因為俄
方所謂的軍事目標尚未達成，甚至想把烏克蘭變
成 「內陸國家」 。俄羅斯現在不想坐下來進行任
何談判，它想要的是占領土地，想把烏克蘭與大
海隔絕開來，圍住烏克蘭海岸直到接壤摩爾多瓦
邊境為止，俄羅斯只有在取得優勢的時候才願意
認真談判。

歐盟及盟友將持續向烏克蘭軍方提供軍事援
助，所有一切都會在接下來的15天內做出決定，
創造歷史的將是烏克蘭人的抵抗能力。俄軍截至
23日的4週以來有7000至1.5萬士兵陣亡，相當
於俄軍過去10年來在阿富汗損失的士兵人數。

俄羅斯隊烏克蘭發動軍事攻擊，目前戰事已
持續1個月，國際譴責聲浪不斷，美國政府正式
宣布俄軍在烏克蘭犯下戰爭罪行，多國也對俄羅
斯祭出製裁。烏克蘭23日透露談判已遭遇 「重大
困難」 ，俄羅斯則指控烏克蘭改變談判立場，並
宣稱美國正設法要使俄國和烏克蘭 「停留在軍事
行動狀態下，愈久愈好。」

俄烏戰爭可能將從根本上改變全球經濟和地
緣政治秩序，進一步增加自由與威權對峙的危險
。2月24日，俄羅斯正式入侵鄰國烏克蘭，震驚
全球，儘管烏克蘭全國上下一心力抗俄軍，但在
烏克蘭國防實力與兵力數量明顯落後的情況下，
俄軍持續攻城掠地，進逼烏克蘭首都基輔（Kyiv
）。

俄烏戰爭會否掀起第三次世界大戰？美國與
歐盟必須有破釜沈舟的決心，維護西方安全與民
主價值觀。俄國入侵烏克蘭猶如 「恐怖主義」 ，
俄烏戰爭其實是2014年烏克蘭 「尊嚴革命」 的延
續，其後還陸續發生了東烏克蘭戰爭、2014年強
占了烏國南方的克裏米亞半島等事件。

俄烏戰爭成全球秩序轉捩點，西方國家已開
始調整心態，除了傳統的槍砲彈藥、代理人戰爭
之外，還必須註意資訊戰以及惡意的網路攻擊。

俄烏戰爭喚醒天真的歐盟！歐盟目前的想法過於
天真，尤其法德在冷戰後認為可與俄羅斯貿易，
盼透過商業交流讓俄羅斯逐步成為民主國家。歐
美國家應該對俄羅斯加大聯合施壓，讓俄羅斯的
寡頭政治決策者意識到西方國家有心 「參戰」 ，
而非只有遭受攻擊的烏克蘭孤軍奮戰。

在這樣的情況下，歐盟必須加強與北約的合
作，並以美國軍隊為主，組成一個團結的西方國
家防線，共同圍堵俄羅斯的對外擴張野心。俄烏

戰爭的成因在於俄羅斯 「重建蘇聯帝國的
願望」 ，普京意欲光復失去國土的急迫性
已淹沒理智思考，復以北約對俄羅斯重返
蘇聯帝國的行為充滿敵意。在蘇聯瓦解後
，俄羅斯顯然沒有準備好接受西方的自由
價值。

請看美南國際電視15.3《JJ觀點》，休
斯頓新聞名人馬健采訪國際貿易中心名譽
主席金路威，本期話題—俄烏戰爭第四週
歐洲戰火何時了？

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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