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足療

9198 Bellaire Blvd #C, Housotn,TX 77036(@Ranchester Dr.)茶典子旁

由廣東四大名醫李廣海傳人羅榮華醫師坐診

跌打、扭傷、腰疼
肩周炎、腳跟骨刺等
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足療
20元1小時
100元/6次
Open 7 day A Week
10:00am-10:00pm

713-272-8838

跌打足療
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Fast Easy Mortgage

代理多家銀行,費用低,利率好
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9600 Bellaire Blvd Suite 130 Houston, TX 77036 (王朝廣場內)

通國、粵語、英語

精辦：住宅和商業地產貸款（貸不到款絕不收費）
3%低首期和淨值套現貸款﹐可以不查收入﹐不查銀行存款﹒

代理多家保險公司,保費低,服務好
專營：汽車,房屋,商業,人壽

Minnie Chen
陳敏妮貸款/保險經紀
832-677-3188
RMLO NMLS#316118
minnie.fasteasy@gmail.com

Yvonne Chee
徐秀桃貸款經紀

832-535-8860
RMLO NMLS#1181437

yvonnestchee@gmail.com聘請貸款、保險經紀

Fast Easy Mortgage

代理多家銀行,費用低,利率好

駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險駿傑貸款和保險
9600 Bellaire Blvd Suite 130 Houston, TX 77036 (王朝廣場內)

通國、粵語、英語

精辦：住宅和商業地產貸款（貸不到款絕不收費）
3%低首期和淨值套現貸款﹐可以不查收入﹐不查銀行存款﹒

代理多家保險公司,保費低,服務好
專營：汽車,房屋,商業,人壽

Minnie Chen
陳敏妮貸款/保險經紀
832-677-3188
RMLO NMLS#316118
minnie.fasteasy@gmail.com

Yvonne Chee
徐秀桃貸款經紀

832-535-8860
RMLO NMLS#1181437

yvonnestchee@gmail.com聘請貸款、保險經紀

訂座電話：(713) 779-2288
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天天茶市天天茶市

7320 S.W. FWY #115, Houston, TX 77074

鳳城海鮮酒家鳳城海鮮酒家鳳城海鮮酒家

游水加州珊瑚蝦
阿拉斯加皇帝蟹
波士頓龍蝦皇
西雅圖大蟹

紐約游水黑斑
加州游水紅斑

西雅圖游水彩龍魚
波士頓活帶子
西雅圖大蟹
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秘制鹹豬手
特色牛仔粒

燒汁法國鵝肝什菌
鳳城精巧骨
日式響螺雞

紅蔥頭走地雞
蜜汁燒豬頸肉
澳門燒腩仔
鳳城秘制骨
中山魚頭煲

燒汁什菌鵝腸
木瓜牛仔骨煲

乾燒原只帶子皇

獨家推出獨家推出

服務休斯頓25載 豪華禮堂，多間VIP房，宴客首選。

每日常備東西岸游水海鮮每日常備東西岸游水海鮮
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間
時
間

Monday-Friday 10:30am-3:00pm

Saturday, Sunday 10:00am-3:30pm
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對自住房來說，冬季是房產交
易的淡季，房源略少，買家也不太
願意冒寒四處看房。

如果你急于買房，不管什麼季
節，當然是看到中意的快下手最好
；但若你看重以下幾個好處，也能
夠選擇在何時簽約購屋，那不妨在
隆冬1、2月裏買房：

賣方較有誠意
冬季人們往往是在不得已為

之的情况下賣房。比如，屬於遺產
的房子、離婚分產，工作調動等。賣

家出售意願強烈，若買家出價合理
，就容易達成交易。因買家不多，也
不常碰到需要打價格戰的情况。

房價相對實惠
個人理財網站NerdWallet 分

析美國最大的50個都會區在過去
兩年的求售房屋和成交資料，發現
夏季上市房屋雖多，競爭也激烈，
成交價尤其在6、7月達峰值，到了
秋天略低；冬天則最低，能讓買家
省下數千元，通常比旺季有2%左
右的降幅。

省稅且利息低
年底買房時的過戶費、地稅、

利息等費用都可以用于減稅，對于
首次購房的家庭會有好處。另外，
每年的12月至1月，銀行的貸款利
息會降到最低。

屋况不易掩蓋
在寒冷和雨雪多的天氣條件

下，房屋容易暴
露真實狀况。門
窗有無漏風、屋
頂有無漏水、排
水系統是否良好
（有無地下水返
潮、墻壁起皮、發
黴問題）、供暖系
統有無故障、樓
面有無裂縫…都
容易看到。驗屋
師發現問題時，
可及時與賣方溝
通整修。另外，冬
季日照短，房屋如采光不足一看就
知道。

有經驗的人會建議你在下暴
雨、大風天、大雪後去看房。暴雨天
尤其能看出排水系統狀况，而這個
系統的修繕費用是很可觀的；也需
留意屋檐下的水落槽是否完整、有
無擁堵，雨水是向外導流還是導向
房屋地基。雪停後，透過屋頂雪的

融化狀况，能瞭解房屋節能措施如
何，哪裏絕緣好，哪裏能量流失大
。

而在大風天看房，可通過感受
屋內氣流，查出門窗是否漏風，以
及必要的通風條件是否具備；開門
窗後再關緊，屋內溫度若回升迅速
，說明門窗封閉性和房屋絕緣良好
，且供暖設施在正常供熱。(取財網
路)

冬季買房最划算冬季買房最划算
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在美國，一個家庭收入達
到多少才能買得起價格不斷上
漲的住房？這個問題以前僑報
網不只一次地報道過。最新更
新的數據顯示，隨著房價的上
漲，2016年第三季度買房所需
的收入同第二季度相比也跟著
增長了。

據《商業內幕》（Business
Insider）報道，按揭貸款網站
HSH.com依據全國房地產經紀
人協會2016年第三季度房價中
位數數據更新了一個家庭在美
國主要大都市購買住房所需的
年收入。

與2016年第二季度相比，
在全美19個大城市，買房所需
的收入上漲了多少，房價又上
漲了多少呢？一起看看吧。

19. 聖安東尼奧，德州
（San Antonio, Texas）
人口: 1,409,000
2016年第三季度
買房所需收入: $48,500
房價中位數: $212,300
月付額: $1,127
2016年第二季度
買房所需收入：$46,993
房價中位數：$195,500
月付額：$1,097

18. 奧蘭多，佛羅里達
（Orlando, Florida）
人口: 255,483
2016年第三季度
買房所需收入: $50,000
房價中位數: $229,900
月付額: $1,162
2016年第二季度
收入：$47,666
房價中位數：$207,600
月付額：$1,112

17. 明尼阿波利斯，明尼
蘇達（Minneapolis, Min-
nesota）
人口: 407,207
2016年第三季度
買房所需收入: $50,500
房價中位數: $240,300
月付額: $1,181
2016年第二季度
收入：$49,490
房價中位數：$222,800
月付額：$1,155

16. 休斯頓，德州（Hous-
ton, Texas）
人口: 2,076,189
2016年第三季度
買房所需收入: $51,500
房價中位數: $217,400
月付額: $1,203
2016年第二季度
收入：$51,392
房價中位數：$208,000
月付額：$1,199

15. 費城，賓夕法尼亞
（Philadelphia, Pennsyl-
vania）
人口: 1,517,628
2016年第三季度
買房所需收入: $53,000
房價中位數: $234,800
月付額: $1,239
2016年第二季度
收入：$49,576
房價中位數：$203,900
月付額：$1,157

14. 達拉斯，德州（Dallas,
Texa）
人口: 2,518,638
2016年第三季度
買房所需收入: $54,000

房價中位數: $230,500
月付額: $1,255
2016年第二季度
收入：$51,826
房價中位數：$210,100
月付額：$1,209

13. 巴爾的摩，馬裏蘭
（Baltimore, Maryland）
人口: 640,064
2016年第三季度
買房所需收入: $56,000
房價中位數: $264,300
月付額: $1,305
2016年第二季度
收入：$51,666
房價中位數：$229,200
月付額：$1,206

12. 芝加哥，伊利諾伊
（Chicago, Illinois）
人口: 2,824,584
2016年第三季度
買房所需收入: $61,000
房價中位數: $244,100
月付額: $1,430
2016年第二季度
收入：$57,168
房價中位數：$208,600
月付額：$1,334

11. 薩克拉門托，加州
（Sacramento, California
）
人口: 479,686
2016年第三季度
買房所需收入: $64,500
房價中位數: $327,000
月付額: $1,510
2016年第二季度
收入：$59,148
房價中位數：$279,600
月付額：$1,380

10. 邁阿密，佛羅里達
（Miami, Florida）
人口: 417,650
2016年第三季度
買房所需收入: $65,000
房價中位數: $315,000
月付額: $1,513
2016年第二季度
收入：$62,370
房價中位數：$286,700
月付額：$1,455

9. 波 特 蘭，俄 勒 岡
（Portland, Oregon）
人口: 609,456

2016 年 第 三
季度
買 房 所 需 收
入: $70,000
房價中位數:
$358,500
月 付 額: $1,
628
2016 年 第 二
季度
收入：$66,637
房價中位數：
$326,700
月 付 額：$1,
555

8. 丹佛，科
羅拉多（Denver, Colora-
do）
人口: 649,495
2016年第三季度
買房所需收入: $70,500
房價中位數: $386,800
月付額: $1,650
2016年第二季度
收入：$70,187
房價中位數：$369,000
月付額：$1,638

7. 華盛頓（Washington,
DC）
人口: 582,049
2016年第三季度
買房所需收入: $78,500
房價中位數: $393,500
月付額: $1,830
2016年第二季度
收入：$77,481
房價中位數：$370,400
月付額：$1,808

6. 西雅圖，華盛頓（Seat-
tle, Washington）
人口: 652,405
2016年第三季度
買房所需收入: $82,000
房價中位數: $422,100
月付額: $1,908
2016年第二季度
收入：$77,529
房價中位數：$383,100
月付額：$1,809

5. 紐約（New York City,
New York）
人口: 8,213,839
2016年第三季度
買房所需收入: $85,500

房價中位數: $397,600
月付額: $1,994
2016年第二季度
收入：$85,206
房價中位數：$381,000
月付額：$1,988

4. 波 士 頓，馬 薩 諸 塞
（Boston, Massachusetts
）
人口: 645,966
2016年第三季度
買房所需收入: $86,000
房價中位數: $435,300
月付額: $2,007
2016年第二季度
收入：$79,578
房價中位數：$378,500
月付額：$1,857

3. 洛杉磯（Los Angeles,
California）
人口: 3,794,640
2016年第三季度
買房所需收入: $100,000
房價中位數: $536,700
月付額: $2,336
2016年第二季度

收入：$90,181
房價中位數：$458,900
月付額：$2,104

2. 聖地亞哥，加州（San
Diego, California）
人口: 1,284,347
2016年第三季度
買房所需收入: $108,500
房價中位數: $589,300
月付額: $2,535
2016年第二季度
收入：$104,487
房價中位數：$554,300
月付額：$2,438

1. 舊金山（San Francis-
co, California）
人口: 777,660
2016年第三季度
買房所需收入: $152,000
房價中位數: $835,400
月付額: $3,550
2016年第二季度
收入：$144,196
房價中位數：$770,300
月付額：$3,365
(取材網路)

美國人的美國人的美國人的收入與買房收入與買房收入與買房再說再說
星期一 2016年12月19日 Monday, December 19, 2016
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（281）704-3298 PaulLinProperty@gmail.com

投資投資 // 自住自住 // 商業商業

Please Text or Call Paul Lin Property anytime

新屋專家 買方代表（Buyer's Agent)

Paul Lin
林濟周

◆近Galleria辦公大樓出租，可依據需求隔間，近610&59高速，租金可議。
◆糖城Riverstone，一層屋2279呎，3房2浴，好學區，近6號公路，售$269,000。
◆Memorial，好區，2層樓3536呎，4房3浴，近10號&8號公路，售$815,000。
◆西北區近290FWY，2層樓共渡屋，1350呎，3房2.5浴，售$65,500。
◆糖城及Katy，1層樓或2層樓多戶出租，多選擇，租金$1,700~$1,950。
◆極佳地點商業用地，位於8號邊及Gessner交叉口，共5.37AC，適合建Hotel、商場、辦公樓、
    公寓樓，開發或投資都高回報，售$1,880,000。
◆近59號高速和Richmond， 地點極佳辦公大樓出售， 詳情請電洽。

購 房
抵押貸款的申

請數量在上周出現暴
跌，因為房貸利率的上漲使得

很多房貸再融資出現波折，然而新房
購買力仍然強勁。

據“今日美國（USA Today）”網站報導，美國抵押貸款銀行
家協會（Mortgage Bankers Association，MBA）在11月30日公
布的數據顯示，在11月25日結束的上一周內，抵押貸款申請數
量比上周下降了9.4%。該數字已被調整以適應感恩節假期。

隨著投資者預期美聯儲在12月份提高基準利率，抵押貸款

利率正持續上漲，借款成本在上升。
前“房利美公司（Fannie Mae）”首席經濟師、現任“全美互

惠保險公司（Nationwide Insurance）”首席經濟師大衛‧伯森
（David Berson）在接受采訪時表示：“所有的（申請）下降都表現
在再融資的重新貸款。”

MBA經季節調整後的再融資申請指數下跌16%。再融資占
總按揭申請的55.1%，這是自2016年6月以來的最低水平。

MBA首席經濟學家麥克‧弗瑞塔納托尼（Mike Fratanato-
ni）預測，由于再融資的急劇下降，房屋抵押貸款發放量將在
2017年下降。但他表示，“由于經濟增長，就業和住房需求上升”
，2017年新購房抵押貸款將增加約10%。

弗瑞塔納托尼在一封電子郵件中表示：“只要就業市場保持
強勁，住房市場就將繼續保持良好，我們預計2017年失業率將
進一步下降。”

30年期固定利率抵押貸款的平均利率上升到2015年7月
以來最高水平。“合格貸款餘額”為417,000美元或以下的抵押貸
款利率為4.23%，而“合格貸款餘額”超過417,000美元的抵押貸
款利率為4.18%。

伯森表示：“隨著抵押貸款利率的上升，可負擔能力就會下
降，但是負擔能力仍然處在相當高的水平。”

他指出，即使房貸利率達到5%，也仍然是歷史最低的水平。
除了為現有抵押貸款進行重新貸款再融資以外，為購買新

房屋而申請抵押貸款正呈現著熱火朝天、振奮人心的場面。
伯森說，一些此前的“騎墻族”現在正在積極購買新房，以避

免利率進一步升高。
此外，強勁的房屋市場和工資上漲也鼓勵了許多房屋買家。

即使是非常謹慎的千禧一代也正在越來越多地跳入房市，伯森
分析說。

他說，“即使房貸利率上升，也並不意味著人們購房數量會
減少。”

然而，更高的價格可能會嚇跑一些房屋買家。標準普爾核心
凱斯-席勒指數（The S&P CoreLogic Case-Shiller Indices）在11
月29日的報告顯示，美國房價在9月份創下了新的歷史高點，
較上年同期上升了5.5%，較8月份上漲0.4%。9月份的價格平均
為184,800美元，超過2006年7月的184,620美元的高點。

伯森說，低庫存刺激了價格上漲。(文章來源：網絡)
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美國房貸利率上漲美國房貸利率上漲 重新貸款申請暴跌重新貸款申請暴跌

華人一向熱衷購置房產，除了自住外，還會購買一處或多處
房產用于出租，以租養房已經成為很多華人主要的投資方式。對
于這部分人群，大家有一個比較形象的稱呼「地主」。想要做地主
首先就要找到合適的投資房，那選擇投資房有什麼訣竅？

選擇投資房，什麼因素最重要？
選擇投資房，最重要的是地點。
首先，你看中的這個區域是不是經濟上升區。經濟上升區意

味著這個地方的人口和經濟在未來幾年呈增長態勢。
第二，一定要看投資房離公共交通近不近，走路到火車、地

鐵、公車站最好在七分鐘以內，超過十分鐘以上就不要考慮了。
再有，大部分人的工作地點在市中心，所以還要看這個區域

乘地鐵到市中心多久，一般在30-50分鐘以內最理想。
最後，看周邊配套設施是否齊全，治安和學區也是選擇位置

應該注重的。一定要先確定一兩個社區，在這個範圍內看房子，
這樣才有比較，才能找到符合自己需求的房子。

另外要注意的是，買自住房和投資房是不同的。以紐約為例
，華人往往喜歡住在像法拉盛、八大道等華人聚居區，但這些地
區通常房價炒得很高，房租卻偏低，所以收租回報率並不高。

打個比方，如果你有120萬預算，投資在法拉盛，能買到一
個兩家庭的房子，出租後，收入與月供等開支基本持平。然而，同
樣的120萬，你投資在Corona或者Woodside，能買四至六家庭
的房子，全部用于出租，租金去除了貸款等開支，一個月能淨賺
5000-6000元，如果你自己實在喜歡住在華人區，可用3000元
在法拉盛租一個設施齊全的公寓，還有剩餘的錢，一舉兩得。

挑選投資房，哪些網絡資源可充分利用？

先用谷歌地圖查看房屋離地鐵有多遠，有哪些商
店，周圍有沒有學校，一目了然。此外用city-data.com，
當你輸入地區的zip code就能看到這個區的人口結構，
教育程度，甚至可以看到這個區的單身比例，結婚比例
，這樣你就可以預想到以後的租客是什麼樣的。

有些人注重學區的話，也可以利用這個網站，輸入
地址就能夠瞭解到該地區都有哪些學校。再到great-
schools.org 去查詢關于這些學校的評價和排名。Craig-
list.org是一個租房的主流網站，可以通過這個網站瞭解
到在你這個區過去30天各種房型的租價。

什麼樣的房子適合投資？
Condo式公寓租金收入比房子多：比如80萬買三

個Condo，每套公寓出租1500元至1700元，付了管理費
後每個月的純租金大約可以在3000元至4000元。分散
投資，風險也分散了。

三個公寓不可能同時空屋，就算一個空屋，還有兩個公寓有
收入，總是能打平開支，風險就小很多。20萬的房子漲到40萬，
相對比較容易。買得起的人也多，容易出手。

如果你喜歡做甩手房東，什麼都不管，那麼Condo式公寓
是好的選擇，每月只要付管理費，就什麼也不用打理了。

如果是自住房，多數人喜歡占地面積大的獨立屋。但對投資
房而言，占地太大反而是個負擔，會降低投資收益率，因為同樣
大小的房屋如果占地面積大，則肯定投資成本大，而花園大又意
味著維護開支大，除草、澆水、施肥等都要錢。投資房沒必要占地
過大。

另外，投資房和自己住的房子不宜相隔太遠，最好在三十分

鐘以內的車程，如果超過一個小時就不要考慮了。

什麼樣的房子不適合的投資？
最不合適投資的是Co-op合作公寓。
大部分的Co-op無論買賣，還是出租，都要業主委員會批准

，非常麻煩。Co-op合作公寓通常對出租和裝修有設限，因此作
為投資型房產的吸引力較低。

而且購買合作公寓需經過該合作公寓董事會核准，會拖長
購置時間，甚至有被駁回的可能。合作公寓的所有權概念只是持
有該合作公寓的股份，而非擁有傳統「房產地契」的概念。(文章
來源：網絡)

美國投資美國投資 什麼樣的房子最賺錢什麼樣的房子最賺錢？？
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隨著美國近年房租飆漲與貸款利率下跌，不少租屋族開始
考慮解除租屋契約，買棟自己的房子。然而，對于美國租屋提前
解約的規定及注意事項，你真的都清楚瞭解嗎？

首先，大部分房東對于提早解除租約都抱持開放態度，只要
付清違約金，房客可自由選擇租約結束時間。常見的解除租約動
機有搬家、工作轉職等狀況，但房客決定要買房也不算少見。

然而，提前解約的罰款及因應措施，會因各州法律或是房東
個人習慣有所不同。Princeton Properties于新英格蘭州擁有高
達500戶房產，其市場總監莎拉•格林就認為可視個案情況彈
性處理。然而位于北卡羅來納州夏洛特市的Crescent Communi-
ties因房產數目少，因此在毀約政策上就相對嚴格。“基本上，我
們願意尊重房客意願，但同時也希望保障自身權益。”社區經理
戴倫•皮爾斯提到。

除了社區規模，社區的空屋率也會影響社區經理對提前解
約的處理方式。一般來說，若空屋率低，社區經理通常會收取一
筆小額賠償金並同意提前解約。但若事情不盡人意，則需依照合
約規範進行。也許你不想與社區經理打交道，打算連夜搬出，省
得夜長夢多。然而美國法律規定，房屋所有人有權向房客追討剩
餘月份之租金、額外賠償費、清潔費及房屋修繕費，甚至沒收押
金。

關于支付剩餘月份租金，舊房客之責任終止于新房客入住。
舉例而言，若你提前解約，社區負責人在一個月之內找到了接替
房客，你只需要賠償一個月的租金。若房子花了兩個月才租出，

則你必須負擔兩個月房租。根據消費者法律資訊網站Nolo.com
，房東及社區管理者必須主動“降低損失”。意思是他們不能被
動等待新房客上門，並要求舊房客全額賠償。他們有義務積極
招攬房客並儘快將房屋租出。然而，並非所有社區管理者都具
備專業法律知識，許多管理者在處理提前解約問題時，會扣留
舊房客押金並要求他們全額支付剩餘月份租金。因此，當你遇
到提前解約狀況時，應該要具備賠償一至二個月房租的心理準
備。但若最後高于此費用，即需要確認詳細狀況並且衡量是否
遇到不瞭解相關法條的社區管理者，進而尋求法律協助。

如果你想解除租約搬進新居，最好與房東商討。
或許，你自認為運氣很好，儘管未提前通知即遷出，仍未

受到房東追討剩餘款項。千萬不要高興得太早，即有可能房
東直接將債務轉由信用公司處理，此筆不良記錄，未來有可
能影響你申請房貸。不具名的租屋經紀人表示：“不告而別絕
對會斷了你的後路。當你需要申請貸款時，銀行會要求我們
提供你過去的信用記錄，此時，我們將會據實呈報你過去的
不良記錄。”因此，還是建議誠實的告知房東，並尋求雙方都能
接受的解決方案。

此外，違約費用中會有一筆重新招租費，包含了清潔、整修、
招屋宣傳及營銷。這筆費用會根據房租剩餘月份來衡量，剩餘月
份越多，費用越高。然而，一旦付清此筆費用，你和租賃方即銀貨
兩訖，互不相欠。有些住戶想省下這筆費用，選擇自行清潔及整
修房屋，但最終成果可能不符合社區管理公司的標準。因此，大

部分的社區管理公司仍會希望能由固定廠商來進行處理。
除了重新招租，還有另一種解決方案“轉租”。轉租意味著房

屋契約的承租人還是原房客，但他將房屋第二手轉租給其他人。
轉租看似為變通之道但卻有極高風險。第一，轉租人並未經過背
景審查，個人信用及犯罪記錄都有潛在危險。第二，若轉租人毀
損房屋，因契約乙方仍是挂著原房客的名字，因此租屋公司有權
向原房客求償。此責任歸屬關係導致大多數房東都不願意接受
此方案，還是希望能重新尋找合適的房客。(文章來源：網絡)

租屋提前解約之注意事項租屋提前解約之注意事項

物超所值的住屋升級物超所值的住屋升級

居家改裝部分項目可有可無，另一些項目
則會直接影響住戶的生活品質。

當你購入新居，你出乎意料地發現許多支
出會花費在裝修上，而花費多寡則直接取決于
你對裝修選擇。你的決定不單單影響預算，更
會對日後居住品質有長遠影響。

舉例來說，更換花崗石流理台及不銹鋼廚
房設備，兩者在過去都是所費不資的開銷，然
而現在卻是大部分新屋的基本配備。有人認為
，保持基本簡配就是省錢最好的方式，但卻有
可能影響生活方便性。以下整理幾大居家改裝
重點，提供給大家參考。

廚房是開始的第一步
廚房及用餐區是一家的核心，你將會花費

最多時間在此與家人製造回憶。針對廚房改裝

，永遠不不嫌多！特別留意櫥櫃設計
及廚房設備，這兩個項目是未來轉
售時，買家最在意的地方，同時也跟
你日常使用息息相關。“很多人不願
意添置節能裝置及優質廚房設備，
總認為隨著科技進步，未來再慢慢
改裝也不遲。但這種想法通常會讓
你花更多錢。”丹佛建築師杰瑞。葛
羅斯說。

另外一個錯誤觀念：廚房改裝投資報酬率
需要長期才可觀察出來。“高品質的冰箱及冷
凍櫃可以延長食物保存期限，隨著食品價格攀
高，食物保鮮所帶來益處顯而立見。”丹佛室內
設計師喬伊斯。坎也補充。

此外，廚房改裝需要留意的還包括安靜且
高品質的洗碗機、預留微波爐擺放空間、獨立
抽油煙機及獨立飲料櫃。可避免客人來訪時，
影響你作菜的動線及空間。

廚房收納空間也是改裝起來非常花錢的
項目。選擇高品質面料或是部分客制化設計都
能提升整體氛圍。而銜接處采榫接技術及櫥櫃
內部隔層也都是可以考慮的改裝方式。喬伊斯
也建議抽屜式的設計會比開放式櫥櫃方便及

節省空間。為了延長櫥櫃使用壽命，也建議選
擇緩衝式拉門及高品質的銜接零件。

每天和將來都使用得到的升級選項應該
是你考慮選用的，如易于維護的木地板

永遠不嫌多的燈具
燈具是很多人容易忽略的細目，燈具使用

得當可以增添生活氛圍也能幫助你更有效率
地完成某些活動，例如烹飪及刮鬍子等。

廚房及浴室是最需要燈光的兩個空間。以
浴室來說，最好能洗手臺上方裝上合適的燈具
，在化妝及刮鬍子時就不用斜著眼。廚房部分，
新穎的屋主喜愛在廚房中島上裝上吊燈來做
為布置，但別忘了瓦斯爐上方也需要有光線清
晰的燈具來輔助。而過去有人喜愛在玻璃櫥櫃
內嵌鹵素燈來點綴，這倒是可依據個人喜好調
整。

針對其他房間，主要原則是挑選可調整亮
度的燈具，才能依據家族成員活動及習慣作適
當調整。

走道
走道及木頭地板可增添溫暖氛圍，若預算

緊繃，建議優先考慮公眾空間如客廳及餐廳廚
房等地。寒帶地區住戶可以考慮有暖氣裝置的

地板，不但能提高生活品質未來出售時也是一
大賣點。

節能系統
好的節能設備可以大幅節省水電開銷，即

熱式電熱水器、高效能管線及冷氣系統都是值
得投資的改裝項目。

衣帽間
你曾經聽過有人抱怨他衣帽間或是衣櫃

太大嗎？相信沒有吧！所以當你在有限預算中，
需要在正式用餐空間及衣帽間中作個選擇，不
要猶豫！衣帽間絕對是值得的選擇。

用餐區或廚房中島
對大多數亞洲家庭來說，由于室內空間有

限，較少見廚房中島。但用餐區極有可能是家
中孩童寫作業及玩耍的主要空間。可以考慮加
大周圍腹地或選購能容納多人數的大餐桌。

並非所有的升級都需要花大錢，簡單的加
裝窗戶、通風孔抑或是吊挂式風扇在特定房間
，都能在極少花費下提升生活品質。人們對重
新裝潢的壓力都是來自于缺乏規劃，妥善分配
預算就能將錢花在最重要也最值得的項目上。(
文章來源：網絡)
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導讀：美國的房產稅由地方政府徵收，收入為地方政府
所有。全美房產稅在1%~3%不等，沒有統一的稅收標準，不同
的州、同一個州內不同的縣市有不同的稅率。

一般而言西北地區相對低，東南地區相對高。有兩點因素影
響著房產稅，一是稅率，二是房屋估值。估值由政府專門負責部
門完成，並會將估值結果通知房主。目前的房產稅減免政策只針
對美國公民，與中國投資人無關。

美國房產稅是哪個部門徵收？
房產稅並非由聯邦政府徵收，而是以地方政府（縣、市）為主

徵收的，收入歸地方政府所有，地方政府所收的房產稅用于房產
所在城市及所在州的各類開支，包括公立教育撥款、圖書館建設
、治安以及基礎設施建設等方面。

美國房產稅稅收比例是多少？

各州稅收不同
全美的房產稅在1%~3%不等，不同的州、同一個州內不同

的縣市有不同的稅率，例如，在大西雅圖地區，西雅圖市、貝爾維
尤、瑟馬米什就用不同的房產稅率：西雅圖市的房產稅不足1%，
貝爾維尤約1%，瑟馬米什為1.2%。

西北低，東南高
北部各州及西海岸的房產稅較低，基本上介于1-1.5%，最低

的為夏威夷州，只有0.28%；而南部各州的房產稅普遍較高，例
如德克薩斯州，各城市的房產稅介于2.5-3.5%。同樣價位的房產
，在不同城市需要繳納的房產稅有很大差別。例如一棟價值100
萬美元的房屋，在夏威夷每年只要繳2800美元的稅，在西雅圖

市則需要繳納1萬美元，如果是在德州的休斯頓，則需要繳納3.3
萬美元左右。但從另一個角度來看，同樣的一個二層獨立別墅，
在休斯頓的優質學區地段，售價20-30萬美元，所以房產稅約
6000-9000美元；在洛杉磯優質學區地段，售價就可能高達100
萬美元，但洛杉磯房產稅僅為休斯頓的1/3，計算下來，房產稅在
1.1萬美元左右，所以要綜合來看。

美國的房產稅怎麼收？

房產稅與哪些因素有關？
房產稅的計算方法就是政府對房屋的評估值乘以該地區的

稅率。所以有兩點因素影響房產稅：一是稅率，二是房屋估值。在
相同稅率情況下，房價估得高，繳稅也就多。估值依據最近的一
次房產交易價格，然後參考地面建築狀況、土地大小、相同區域
同等或類似房源來確定評估值。政府評估值只用于繳納房產稅
的計算依據，並不能作為房產交易中的價格參照。通常，政府評
估值要低于房屋市場上的實際價值和交易價格。但熱門地區由
于地價高，所以房屋估值中地皮價格往往超過房屋價格；而在偏
遠區域，房屋價值就高過地皮價值。

每次的估值結果都會在繳納房產稅之前通知房主，列明估
值內容，包括房屋本身價值多少、地皮價值多少等。房主如果對
政府的估值有異議，可以要求重新估值。此外，各地區的繳稅時
間和次數也有所差異，費城一年只收一次，房產估值辦會在每年
12月給房主寄發房產稅表，房主必須在第二年3月31日前支付；
而加州房地稅分兩次繳納，第一次是當年的11月1日；第二次是
次年的2月1日；在新澤西州，一年則分4次。

房產稅真的貴嗎？
• 房產稅高，福利和增值前景好

每年所繳納的房產稅很大一部分
用于房產所在城市的基礎設施建設和
教育撥款，是負擔卻也是福利。如西雅
圖2014年交易的這處價值255萬美元
的房產，在2015年度繳納的房產稅中，
有32.05%用于房產所在學
區的學校撥款，5.13%用于
圖書館，22.55%用于華盛
頓州教育基金，也就是說
約60%用于教育的直接或
間接撥款，這也就難怪西
雅圖柯克蘭的這所高中能
名列全美公立高中前100名了。
所以，房產稅交的多，住在這裏的居民能直接享受到的福利就好
，這個區域的房產增值前景就好，從而形成良性循環。

• 持有年限長，稅收比例相對低
如位于洛杉磯爾灣同一社區的兩個相鄰房產，樣式、大小、

年份、硬件都很相似，當年都在30萬美元左右購入，如今市場價
值在100萬美元左右。其中一處A在今年售出，而另一處B建成
10年後至今未出售。待到收房產稅時，會發現一個很有趣的現象
，剛剛出售的A成交價為102萬美元，政府根據最近這次交易來
確定新的房產稅評估值，可能介于99-102萬美元之間。爾灣的
房產稅為1.2%，所以A要繳1.2萬美元左右的房產稅。B由于未曾
出售，政府會參考十年前的交易價格為評估值基數，而每年的評
估值增減都低于每年CPI（居民消費價格指數）的變化，因此政府
給B的房產稅評估值可能僅為50萬美元，于是只需要繳納6000
美元的房產稅。可見，美國的房產稅政策鼓勵長期持有房產，持
有年限越長，房產稅在每年支出費用中的比例逐年下降。

美國房產稅有
無減免政策？

首先需要強調的
是，只有擁有美國國籍
才享受房產稅減免政
策。各地都有相關規定
可以申請減免，減免的
額度根據個人收入而
定。政府在每年寄出房
產稅賬單的時，會附帶
一份如何申請減免稅
的說明。以費爾法克斯
縣為例，目前的免稅規
定是年滿65歲以上的
人士以及殘障人士，僅
有一棟自住的房屋，年
收入在5.2萬美元以下，
可以免繳全部的房產
稅，而 5.2 萬美元到 6.2
萬美元的免繳50%，6.2
萬美元到7.2萬美元免
交25%。(文章來源：網
絡)

美國房產怎麼收稅美國房產怎麼收稅？？各州稅率大不同各州稅率大不同

圖為美國各州和地區的人均房產稅繳納金額示例
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AA66教育留學

『教育不是注滿一桶水，而是點燃一把火。』
然而，中國的教育還是停留在一味灌輸注水的層面
，而美國教育卻懂得激發學生的學習潛力，思辨思
維以及其他潛質。

我來到美國讀高中已一年有餘。雖然時間不長
，中美教育和文化的差異讓我仍在體驗和探索中。
在這些不同的教育文化差異之間，對我影響最大、
體會最深的，當屬中美學校育人文化的不同了。

首先中美教育體制上的差異最先影響了我——
美國的高中沒有文理分科，而且在計算總成績GPA
的時候沒有主科與副科的區別；每個年級也不是整
齊劃一的上課，而是根據各個學生的實際情況和愛
好來選課，鼓勵學生去挖掘、發現自己的興趣和愛
好，因為學的是自己喜歡的課程，哪怕再難也愛學
肯學，這樣學習就變得輕鬆和簡單了，是熱愛而不
是負擔。
成為學校一年一度的體育課明星

另外一個不同是相對于中國老師們相對單調而
死板的教學方式而言，美國老師們的授課風格更加
多樣化。在生物課上，老師講課為主，提問為輔；
到了歷史課，老師則讓大家多思考，多發言；而數
學課上，老師則因材施教，在幫助所有學生掌握教
學大綱中的所有要點的同時，鼓勵層次高的學生自
行學習，或是在他的輔導下學習更具挑戰性的知識
。雖然美國老師們的授課方式各不相同，甚至有些
老師之間有很大的差距，但是在他們的教育理念當
中，有一點是相同的，那就是通過自己的教學以及
對學生人格的渲染，讓學生能夠最終成為對自己有
信心，並擁有獨立思考與判明是非能力的人。

我在美國上高中一年多來，從老師那裡聽到的
最多的兩句話就是“你做的非常好”，以及“我希
望你們能往深處思考”。而在中國，在應試教育的
影響下，老師往往很難在課上發揮出自己的教育風
格和理念，即使有也非常有限；而在激勵學生思考
這一方面上，中國的老師們可就遜色很多了：在理
科課上，老師的目標不是“讓學生擁有理性思維”
，而是“讓學生擁有強大的解題能力”，換言之，
就是“讓學生找到‘題感’，形成不同的定向思維
”，而在更加強調批判性思維的文科課上，國內的
絕大多數老師們的目標也依然是向學生們灌輸解題
方式，以求中高考時能拿到更多的分數。

我在我的母校——北京市海澱區一所中學上學
的時候很幸運，因為我遇到了一個能開導學生思維
的數學老師，以及立志教會學生們批判性思維的歷
史老師和政治老師。只可惜，那位數學老師在我初
三的時候不得不在中考的巨大壓力下低頭，轉而向
我們灌輸解題的思維定式；而對於我的歷史老師和
政治老師來說，在應試的壓力下，同學們都要忙著
主課考試，能夠認真地聽每一節她們講課的人，全
班不超過五個（以一個班四十五個人計）。

對於中美教育的文科而言，接受美式教育的學
生的批判性思考能力完勝接受中式教育的學生；但
是對於理科而言，美式教育與中式教育各有利弊
——接受中式教育的學生的基本功扎實，但在遇到
真正需要發散性思維的解答題時，往往會束手無策
；而接受美式教育的學生的基本功普遍較弱，但在
遇到需要發散性思維的解答題時，有時會想出令人
大吃一驚的解答方式；除非你要以做學問位為業，

對於理科而言，美式教育的利大於
弊。
成為學校形象大使
在美式教育體制下，每個學生的

成績記錄是錄像式的，學生的每一次作業和考試都
會得到重視，每一次作業、考試的成績都會記錄在
案，在總成績裡佔有不同的權重，成績的好壞都會
影響到學生的期末總成績；平日裡，每次作業都會
被量化、歸檔，美國老師能十分客觀地計算學生的
日常成績；學生必須在最後期限前上交作業，否則
就會被扣除相應的分數（在我的學校，一般遲交要
扣三十分，有
些老師也會扣
除五十分）。

這樣的話
，老師既承認
了學生們的付
出，也起到了
懲罰的作用；
而期末考試成
績僅占學期總
評成績的百分
之二十，美國
的這個考評體
系全程記錄了
學生的學習過
程，學生不能
夠以臨陣磨槍
的方式，靠考
試前突擊複習
衝刺來提高總
成績。

而在中國

如果學生的期中期末考試不夠理想的話，就意味著
他們一學期的努力也就付諸東流了，平時的作業成
績得不到合理的對待和歸檔，當在老師計算日常成
績的時候，一般都是以他對學生的印象為主，主觀
地評分。而對於學生遲交作業一事來說，老師的懲
罰措施要不然太重，比如說直接記零分，要不然沒
有處罰。對於直接被記零分的學生來說，他們的付
出和努力沒有得到足夠的尊重；而對於沒有受到懲
罰的學生來說，他們就失去了一次領略自己的過錯
所帶來的痛楚的機會。
(未完)

中美教育差異性在哪中美教育差異性在哪((上上))
I/房地產專日/雜版/教育留學/161212A 簡上
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中美教育差異性在哪中美教育差異性在哪((下下))
中式教育系統下採用了照相式的考試方法，到

期中期末一考試，分數一出就是這個學期的總成績
，沒有反映學生的整個學習過程。對照比較，美式
錄像般的成績記錄方式更能客觀公正體現一個學生
的學習成績和狀態。

學校教育的另外一個十分重要的組成部分是對
學生良好品質的樹立和培養。如果說良好的教育為
一個人的成功提供基礎和機會的話，那麼這個人的
品格則直接決定了這個人能否抓住這樣的機會，對
他人尊重和做人的誠信是基本的立身之本。

我們學校非常重視學生的品行教育。在課上，
老師會教育學生們尊重他人。他們不僅希望學生們
在別人說話的時候認真傾聽，還有就是十分期望學
生們尊重老師和他人的工作成果。

而在這方面上，一直自稱為“禮儀之邦”的我
們中國人就遜色了許多。舉個例子，在美國，當學
生們寫探索性論文時，他們要引注他們用到的所有
文獻，甚至包括微博（引注一般包括兩部分，第一
個部分是在文中指明引用或借鑒的位置，另一個部
分是在整文後對整個文獻的出處，作者等基本信息
的標注），而且學生們在引用或借鑒時會十分小心
，因為稍不留神，他們在文章中的引用或借鑒就會
被說成是抄襲或剽竊，從而永無翻身之地，因為美
國人把信譽和尊重看得很重。

然而到了中國，引用別人的文獻是很少有人標
注，這就給了學生們“別人的腦力工作成果不需要
被尊重”的暗示，而這種暗示，則導致了現在社會
上對別人的腦力工作成果的不尊重。
加入美國國家高中生榮譽生協會

與中國學校和家長普遍期待孩子的學習成
績能夠出人頭地不同，美國的學校和家長們更
加希望自己的孩子能夠成為領導。有趣的是，
美國人眼中的“領導”與中國人眼中的“領導
”是截然不同的兩個概念。

在美國人心中，一個leader，也就是領導，
並不需要真正成為一個團隊的頭領，但他應該
有優秀的品質，強大的氣場，並且各種情況下
能夠身先士卒，樂於助人，並且通過自己的行
動帶動別人做正確的事；而在中國人的心目中
，領導就是一個團隊的頭領，就是一個被服務
的對象，他需要幹的事就是指揮他人，然後自
己獨享其成。其實在英文裡專門有一個詞形容
這種人，這個詞不是“leader”，而是“boss”
。

正因為整個美國社會對領導才能的重視，
美國學校非常重視對學生領導力的培養。絕大
多數美國中學都會設置領導才能課。雖然這節
課是選修課，但是許多學業顧問會“強制”他
們心中的“精英苗子”們上這節課。但是到了
中國，學校並不給學生們提供這方面的教育，
但是即使提供了，由於不是主課又會有多少學
生去認真地聽課呢？

美國學校不僅設置課程以培養學生的領導
力，而且也重視在課餘生活中對學生的能力進
行培養。例如我之前建立了一個乒乓社團，遇到過
有關領導方式的一些問題，當我在嘗試自己解決問
題但又覺得無從下手的時候，我向我的生活老師求
助。他首先肯定了我的工作，給我分析情況，再對

我這個問題給出了幾種不同的解決方法，並讓我結
合具體形勢，自行選擇。他在幫助我解決問題的同
時，鼓勵我，並且培養我的領導經驗，從而提升我
的能力，經歷了一些波折我在我們學校建立了乒乓

球社。與中國和世界上其他國家相比，美國的育人
理念十分獨特，而這種十分獨特的育人理念培養出
了美國一批又一批精英。

I/房地產專日/雜版/教育留學/161212A 簡下

TOYOTATOYOTA
Sterling McCallSterling McCall

9400Southwest Freeway HoustonTX77074

超低的價格和優質的售後服務
不是吹出來的，放眼Houston所有的TOYOTA車行

唯有我們的銷售團隊做到了
當您決定買TOYOTA之時，請務必聯絡我們

我們會不惜一切代價不惜一切代價不惜一切代價 讓您成為我們的顧客

休城唯一，堪稱全美唯一
華人"一條龍"銷售，貸款，售後服務團隊

(銷售部經理)
由Steven Ye和David Luo提供超低售價，衆口皆碑

(貸款部經理)
由Ray Lee幫你完成貸款和過戶手續，簡便快捷

(服務部經理)
由David Wang為您解決任何疑難雜症，開的安心

Steven Ye葉
(713)518-3169

David Luo羅
(713)732-8388

請攜帶此廣告指名找華人銷售經理請攜帶此廣告指名找華人銷售經理請攜帶此廣告指名找華人銷售經理請攜帶此廣告指名找華人銷售經理請攜帶此廣告指名找華人銷售經理

舊車換新車
$3000 政府補貼計畫已開始

請速與我們聯繫
(713) 518-3169

2016 RAV4,
Corolla,
Tundra

2017Camry

幾乎所有車型 年底賠本拋售
提前實施0%利息

2016 High Lander
終於等到零利息

（10 月 20 日起）

Bella 張
(281)223-2919
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美國開放社區有風險如何
保障住家安全

其實，在不少歐美國家，走出樓門就
是公交車站。有報道稱，“股神”巴菲特
的住宅也沒有圍牆，沒有鐵門，更不是
大院子。只是一棟灰色的小樓，緊挨著
旁邊的馬路。

對於這樣的居住習慣。今晨，美國規
劃院校聯合會(ACSP)全球規劃教育團
體聯合主席德登•魯克馬納告訴《法
制晚報》記者，住在這樣的社區有很多
便利設施，包括公園、運動場等。而這
些設施由當地城市行政管理部門來建
造。至於安全上的顧慮也並非沒有，而
是通過增加警力配置和街坊監控鄰近
地區來進行管控。

長期居住于日本的亞洲通訊社社長
徐靜波則告訴記者，日本的開放式社
區使得整個街區很漂亮。“由於小區並
非封閉，公共區域的分界線都是通過
植樹來實現，放眼望去不是圍牆而是
綠化”。

本報記者採訪四位專家，探討為何
開放式小區已然成為一種趨勢。
當地人為何青睞開放式社區?

巴菲特住房是美國住宅文化的一種
縮影，在幾乎所有的美國小區，很少見
有一道聳立的圍牆，小區道路一般不
會太寬敞，雙向兩車道，社會車輛也可
通行;即使是富人所在的別墅區，也是
開放式的，屋門之外是自家草坪，自家
草坪外就是馬路，最多是個綠化帶或
用低矮籬笆隔開。

德登•魯克馬納接受法制晚報記者
採訪時表示，大部分美國住宅社區是
開放式的。根據美國社區調查，大部分
美國城市擁有的封閉式社區數量少於
10%。在美國，主要有兩種封閉式社區，
圍牆社區和訪問控制社區。

不過，選擇封閉式社區的家庭主要
是出於安全和名聲威望的理由，而其
又與收入水平沒有直接聯繫。儘管不
少封閉式社區的業主有著高收入而且
社區有著主要的安全入口，但是大部
分封閉社區住著中等收入的租戶。

魯克馬納說，美國公眾更傾向於居
住在開放式的社區，因為住在這樣的
社區公眾可以方便使用社區內的道路
和便利設施，包括公園、運動場等。這
些設施應該由當地城市行政管理部門

來建造。而這些設施不應該屬於整個
街區的居民，而是整個城市的居民。
就沒有安全等問題的擔憂?

魯克馬納稱，開放式的社區當然也
有一些麻煩，例如交通、噪音、空氣污
染以及安全性降低等。在美國，開放式
社區的安全問題主要用兩大方式來幫
助改進，並保障居民的安全。

第一是增加這些鄰近地區的警力配
置，增加當地社區巡邏和控制的警力。
第二是實行對鄰近地區進行監控的措
施。街區監控是當地居民發起的“警戒
項目”，目的是為了防止犯罪特別是偷
盜行為。居民被鼓勵去觀察監測他們
所在的社區，向當地警方報告任何可
能的犯罪行為。

據法晚記者瞭解，這樣的監控又稱
為“犯罪監控”或是“鄰里犯罪監控”，
是有組織的市民團體在街區內致力於
防止犯罪或是破壞的行為。而美國
現有的監控系統從上世紀60 年代
就已經開始發展。一個街區監控可
能只是一個鄰里協會及其他社區
協會組織而成。
日本•國情需要 決定開放式社區
有幾大因素?

日本北海商科大學石原享一教
授則告訴記者，在日本，開放式和
封閉式的住宅小區都有，但是大多
數公寓是開放式的，別墅式的住宅
才有門扉和低矮的圍牆。

石原教授說，日本建立開放式社
區還是封閉式社區主要由幾個因
素決定，最重要的原因還是因為成
本。相比于開放式社區，封閉式社
區需要更多費用和地基。
“日本明治維新之前，那些豪宅

也是有圍牆的。”亞洲通訊社社長
徐靜波講述，由於土地少，封閉式
建築造成很大浪費，日本開始此後
按照歐美建設方式，逐漸打開社區
。
有一套怎樣的安保高招?

對於國內普遍擔憂的安全問題，
他說，首先，日本國內社會治安比
較好，小學生都是自己走著上學。
其次，當地小區樓內大堂都有管理
人員或者電子密碼鑰匙。

“就是小區有
牆，也存在翻牆盜
竊等問題，所以圍
牆並不是小區治
安的主要保障。”
徐靜波說，社區開
放的一個前提就
是安保，這是一個

很重要的措施。在日本，一棟樓的進出
都有大堂，方便人們進出之餘，可通過
管理人員和電子密碼鑰匙保障小區居
民安全。

石原教授表示，封閉式社區會擴大
社會差距，形成一個特權階層。
深度思考 開放式社區將面臨哪些挑
戰?
“以前香港的深宅大院、豪宅大多都

有高高的圍牆，上世紀90年代，這種建
築傳入中國大陸。越是豪宅，越有高牆
。”徐靜波分析說，如今有部分中國百
姓暫時不願小區開放，一是擔心安保，
另外就是面子問題。他們認為有高牆
的小區就意味著體面。不過，這是一種
土地資源的浪費。

徐靜波說，在日本，小區內並沒有自
己的花園，都是政府出資建立，所有社

會人士都可以使用公共花園。而這種
小區居民的負擔也將減少。日本居民
買房買的就是使用面積，而在國內還
要分攤各種公共面積。

對此，哥倫比亞大學社會學教授、
“全球城市”概念的提出者薩斯基婭•
薩森告訴法制晚報記者，中國人口、汽
車、公交、自行車等數量眾多，因此非
常理解政府現在想要更好地利用城市
空間。相信中國政府想要做的，也是現
在全球大部分地區流行的模式，那就
是城市空間是開放的空間，即便非常
富有的人也總能找到保護的方法，但
是公共的道路和公園應該從原則上來
說是開放的。
趨勢觀察 為什麼封閉式社區如今行
不通?

西方很多國家的城市，都採用街區
制的規劃建設方式。所謂街區制，實際
上是由城市主幹道圍合、中小街道分
割、路網密度較高、公共交通完善、公
共服務設施就近配套的開放街區模式
。其最大的優勢在於，能夠使得城市生
活更便捷、交通循環更通暢以及使得
文脈得以傳承。
“封閉式社區”在西方和全球的大部

分地區有著很多消極的含義，他們認
為這些私人的、被圍牆圍起來的空間
大部分是富人居住的地方。她告訴記
者，封閉式社區如今在全球的很多地
方已經成為精英階層和富有的中產階
層“小小的堡壘”。

從一個大型城市的角度來看，他們
是消極的，因為實際的城市是開放而
且流動的。圍牆包圍起來的空間並不
利於城市發展。這在西方有著非常激
烈的辯論。特別是在拉美、非洲和亞洲
的部分地區，封閉式社區是富人和上
層中產階級的優先選擇。他們想要建
立被保護的“領土”，將大眾排除在外，
以便有著自己的發言權。

在這方面，印度是最為知名的例子。
此外，在巴基斯坦的卡拉奇和亞洲其
他地方也會看到這樣的例子。這些社
區居住的都是富有的上層及中產階級
。這也是全球大部分地方富有上層及
中產階級一大現象。

因此薩森表示，在全球大部分地區，
道路和大小型公園組成了“城市空間”
，而且是開放的。相比之下，“封閉式社
區”是有錢人的一種特權。
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這是個蠻泛泛的話題，好難回答啊。網友李小
喵現在在公立小學教課，所以主要寫寫k-12的教育
吧，尤其是公立學校。
一、客觀環境
1. 財政支持

美國公立學校是有政府財政支持的，所以學生
上學是完全免費的。在公立學校上學，你不能強制
要求學生帶或買任何東西，只能建議，包括並不限
於校服、課本、文具（對，包括鉛筆、橡皮、鉛筆
盒、紙、本子之類的）等等，所以學校裡會提供一
切東西。有些學校會要求學生穿校服，但是如果學
生買不起，學校也會提供一些。

早餐和午餐也是，如果是低收入家庭可以申請
打折或者免費。其實本來也不貴，一頓飯也就4塊錢
左右，兩頓不到10塊，就這樣，很多人也出不起這
筆錢。所以其實很多窮人送孩子上學的一個目的也
是：有人給看著，而且有飯吃。

除此以外，還有免費的校車什麼的。美國校車
真的惹不起。在美國考駕照，筆試會有這麼一道題
：校車的紅燈閃亮，並停在您駕車方向的前方，您
必須：停車，直至校車的紅燈停止閃亮。

另外要說的就是：每次我們看到其他國家的福
利的時候，也請看看他們付出了什麼。當時我在國
內交16%的稅就覺得已經很高了，後來來了美國我
就呵呵了，工資25%-30%的稅真是傷不起啊……即
便每年4月份會退稅我也是覺得然並卵……所以我從
來都不羡慕歐洲的高福利……養著一幫不工作的年
輕人在家打遊戲……

BBC紀錄片中國學校裡的中國老師把英國學生
不好好學習的原因歸咎于英國的福利體制太好了，
其實美國也一樣，英美一家人。我覺得也不無道理
。

如果國內所有公立學校也能做到真正的免費教
育，物價比現在便宜一半以上，每個月工資2000塊
也夠吃夠喝，我估計努力學習的人可能會和現在不
一樣。
2. 師生人數比

美國因為人口比國內少，所以師生人數比國內
少也是合情合理的。一般情況下公立學校是一個班
25個人左右，但是經常會有30個人左右，如果到40
就比較罕見了，50個不太可能，因為就能分成兩個
班了。

人數少聽上去比國內要好，小班教學什麼的。
其實主要原因是因為美國的熊孩子如果真的五六十
人一個班，就沒法上課了。。。一個熊仔頂倆仨國
內的孩子鬧騰，所以其實加起來也差不
多。所以美國老師要花很多時間在課堂
管理上。

私立學校一般人少一點，一個班十
幾個甚至不到十個都有可能。根據我的
經驗就是：素質高的有錢人家的孩子一
般比較好教，因為聽話，認真。這樣的
話，小班教學效果還是挺不錯的。
二、人文環境
1. 對教師的要求

公立學校老師因為屬於公務員，公
家機關入職特點就是：要把你的背景查
個底朝天。所以如果想當老師、警察、
消防員、入伍之類的，平日最好不要惹
上什麼官司起訴之類的，否則會很麻煩
。

除此之外還有很多培訓，比如防止
虐待兒童、學生自殺預防、LGBT學生如
何管理、網絡欺淩等等。像我們學區就

是，教師不參加防止虐待兒童的在線培訓，就沒法
在學校用電腦上網。。。所以以前網上的什麼美國
老師和學生亂搞什麼的那都是個案，被媒體拿來說
事。誰會冒著丟飯碗的風險做這種事情。。。平日
老師都不敢碰學生，也不敢和一個學生單獨在教室
裡，因為一旦出了事，哪怕是學生誣告，打官司老
師基本是不會贏的。。。
2. 教師的培養

公立學校老師必須有教師資格證，因為不像國
內一樣背背念念考幾門試就過了，需要修一年半到
兩年左右的學分，所以其實這一通折騰下來，也挺
不容易的的。私立學校雖然不一定需要證，但是也
需要比較強的教學背景、人際能力或者名校背景之

類的。我遇見的老師基本上還都是挺好的老師
，至少都很認真負責。雖然每天三點就放學了
但是還是開會、備課什麼的，晚上週末加班到
很晚也不新鮮。所以我總說的一句話就是：其
實公立學校和私立學校最大的差別不在於師資
，而是學生素質。看你希望孩子和什麼樣的同
學一起成長。

我覺得美國這種教育體制其實還是蠻明智
的：公立學校老師必須要證，但是證需要教師
自己到學校修課考試來拿。畢業之後拿到的是
初等教師資格證，然後公立學校還會免費提供
新老師培訓，就是學區派老師去你班上看你上
課，看你有什麼問題，幫助你。兩年之內，一
邊教課一邊學習，然後拿到永久性教師資格證
。

在念教師資格證的時候，開始是看有經驗
的老師上課，做筆記，學習教育基礎理論：課
堂管理、教育心理學、公共演講等等；第二三
學期開始學習如何教具體的科目，然後到學校
一邊看老師上課，一邊開始試教幾節課；最後
一學期實習，到學校裡在有經驗的老師的監督
下全天教課，然後給你意見反饋，改進。與此

同時還有一些州立考試，來考察你的讀寫、算數能
力還有你對要教的科目的知識掌握程度。

而且公立學校鼓勵老師多修學分，拿碩士學位，
因為學分越高，有研究生，工資會不一樣。比如下
圖就是加州Fremont學區的教師工資表。橫著看分為
CDEF四檔，C檔BA是本科學位，D檔BA+45是本
科+45學分，E是本科+60學分，F是本科+75學分。
豎著是年份，隨著年份增長，工資也在漲。但是請
注意，C檔的工資在第11年以後就不變了，D檔是
12年以後不變，E是13年，F是一直再漲。所以結論
就是：學區鼓勵你多修學分。最下面的小字寫著：
研究生工資漲3%，博士漲3%，研究生+博士漲6.1%
。

都說美國教育好，到底好在哪
I/房地產專日/雜版/教育留學/161212B 簡
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初來乍到入境隨俗
美國生活須知

1.夜間儘量不要乘地鐵
紐約的地下鐵道極為髒亂，夜間更

成為黑社會成員聚集之地。吸毒犯、盜
竊犯、流氓、販毒者齊集於此，氣氛令
人不寒而慄。如果對此不在意，那麼出
事之後，紐約的警官不但不會同情你，
可能還要責怪你：“夜間乘地鐵，不等
於在鱷魚聚集的水中游泳嗎?出了錯，
責任在於你自己。”
2.不要稱呼黑人為Negro

Negro是英語“黑人”的意思，尤指從
非洲販賣到美國為奴的黑人。所以在
美國千萬不要把黑人稱作Negro，跟白
人交談如此，跟黑人交談更如此。否則
，黑人會感到你對他的蔑視。說到黑人
，最好用Black一詞，黑人對這個稱呼會
坦然接受。
3.勿隨意搭便車

在美國旅行，切不可隨意搭便車，這
是由於美國社會治安情況造成的。有
些歹徒看到路邊步行的女性，就主動
停車，殷勤要求送上一程。如果誤以為
他是好意，無異於羊送虎口。碰到這種
情況，最好還是冷言拒絕，不要多加搭
訕。不僅如此，遇到要求搭便車的人也

不要輕易答應。應為有些歹徒、包括年
輕姑娘，專門等候搭乘便車，上車後以
威脅等手段詐取錢財。
4.謙虛並非美德

中國人視謙虛為美德，但是美國人
卻把過謙視為虛偽的代名詞。如果一
個能操流利英語的人自謙說英語講得
不好，接著又說出一口流暢的英語，美
國人便會認為他撒了謊，是個口是心
非、裝腔作勢的人。所以，同美國人交
往，應該大膽說出自己的能力，有一是
一，有十是十。不必謙虛客氣，否則反
而事與願違。
5.同陌生人打招呼

我們在路上、電梯內或走廊裡，常常
與迎面走來的人打照面，目光相遇，這
時美國人的習慣是用目光致意。不可
立刻把視線移開，或把臉扭向一邊，佯
裝不見。只有對不順眼和不屑一顧的
人才這樣做。美國人清晨漫步街道時，
若碰到擦身而過的人，會習慣地說一
聲“早上好”。當然，在行人較多的街道
上，不必對所有擦肩而過的人都以目
光致意或打招呼。
6.交談時的話題

參加美國人的
聚會時，切莫只談
自己最關心最拿手
的話題。談論只有
自己熟悉的話題，
會使其他人難堪，
產生反感。談論個
人業務上的事，加
以賣弄，也會使其
他人感到你視野狹
窄，除了本行之外
一竅不通。

在談話間，應該
尋找眾人同感興趣
的話題。醫生可以
大談文學，科學家
暢談音樂，教育家
講述旅行見聞，使
整個聚會充滿輕鬆
氣氛。應該注意的
是，基督徒視自殺
為罪惡，在美國，

“自殺”這個話題不
受歡迎，不論何時何地少談為妙。
7.別忘了問候孩子

美國人講究大人、孩子一律平等。到
美國人家中做客，他們的孩子也一定
出來見客，打個招呼。這時，千萬不要
只顧大人冷落了孩子。那樣勢必使他
們的父母不愉快。跟小孩子打招呼，可
以握握手或親親臉，如果小孩子親了
你的險，你也一定要親親他的臉。
8.同性不能一起跳舞

同性不能雙雙起舞，這是美國公認
的社交禮儀之一。同性一起跳舞，旁人
必定投以責備的目光，或者認為他們
是同性戀者。因此，即使找不到異性舞
伴，也絕不能與同性跳舞。
9.莫在別人面前脫鞋

在美國，若是在別人面前脫鞋或赤
腳，會被視為不知禮節的野蠻人。只有
在臥室裡，或是熱戀的男女之間，才能
脫下鞋子。女性若在男性面前脫鞋子，
那就表示“你愛怎樣就怎樣”;男性脫
下鞋子就會被人當作叢林中赤足的土
人一樣受到蔑視。無論男女在別人面

前拉下襪子、拉扯襪帶都是不禮貌的。
鞋帶松了，也應走到沒人的地方系好。
10.不能隨便說I am sorry

I am sorry和Excuse me都是“抱歉”、
“對不起”的意思，但I am sorry語氣較
重，表示承認自己有過失或錯誤。如果
為了客氣而輕易出口，常會被對方抓
住把柄，追究實際不屬�你的責任。到
時只有“啞巴吃黃連”，因為一句“對不

起”已經承認自己有錯。又如何改口呢?
11.記得在有些場合準備小費

在美國，給小費是一種習慣，因此，
從國內去美國的朋友一定得注意了，
或許你不知道需不需要給，那你看看
別人，效仿就行，至於數目，其實一般
不多，1-10刀也就差不多了。當然還有
酒店，飯店之類，一般都是需要給小費
的。
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女人覺得男人會背著自己
做的十件事情

1 、跟别的女人出去约会。

男人总是花心！即便是普通朋友，

他也不会在跟他的"普通朋友"约会时把

女人带上。天知道他们两个独处的时候

都干些什么。

2、跟自己的兄弟出去鬼混。

男人总喜欢狐朋狗友一大群出去花

天酒地，猜拳啊喝酒啊什么都干。女人

其实最不喜欢他们鬼混之后醉醺醺地爬

回家的那个熊样。

3、劈腿。

说过男人都花心的，女人们天生会有

一个防备心理，总觉得男人会在什么时候

突然告诉她：我喜欢另外一个了，再见。

4.有心事不告诉自己，却跟其他异

性朋友倾诉。

很多男人都有自己的"红颜知己"，

他们很多时候有心事都不会跟自己的女

朋友倾诉，却会跟所谓的知己滔滔不绝

天花乱坠。

5、瞒着自己和前女友纠缠不休。

男人总不会只谈一次恋爱。而男人

也总是在偶尔的时候怀念以前的女人。

6、存下私房钱。

发了工资上报的时候打了八折，留

下自己的钱，开自己的小金库。天晓得

男人有了私房钱之后是干嘛，包二奶？

7 、看成人电影。

永远都弄不明白为什么男人会在有

固定的女人之后依然还要看成人电影并

且打飞机。难道我都满足不了他？还是

男人天性都是那么好色？

8、偷看自己的日记。

男人总有偷窥欲，正如他们喜欢看

A片。他们一定有偷看女人的日记，而

且一字不漏并且从中读出一些有的没的

的信息。

9、抽烟赌博。

当一群男人混在一起的时候，90%

的机会都会出现这两种恶劣的行为。难

怪他跟他的兄弟一起的时候都拒绝我的

在场。比如他们在家聚会，散场后总是

烟味。

10、跟女人上街的时候偷偷看别的

女人。

东张西望，总装做没有对焦点，其

实是在看别的女人。别以为女人们不知

道，只是不想拆穿而已。
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你一般洗澡花多长时

间？

如果你是MM，那么

80%的MM都表示这是没

有尽头，不洗到天荒地

老，绝不善罢甘休。

而男人，从踏进浴室

门的那一刻起就注定他不

属于那里，三五分钟冲冲

头、刷刷身子，关键部位

搓一搓，香皂沐浴露还没

抹匀就挂着湿淋淋的屁股

出来打游戏了。如果超过

10分钟，很有可能会被室

友质疑，你个大老爷们洗

那么久，肯定在里面做什

么坏事了吧。

其实爱美之心人皆有

之，就算对穿着打扮满不

在乎的人，也不会挂着异

味满大街跑，男生洗澡洗

得久顶多也只是在乎自己

身体的一种态度，和娘炮

与否关系倒是不大，毕竟

糙汉子和奶油小生都有人

爱，开心就好。

男女洗澡时间天差地

别就在于女的全身是宝，

都需要仔细洗白白，而男

人实在没啥可洗的，三五

分钟冲冲头、刷刷身子，

腋窝和关键部位搓一搓就

挂着湿淋淋的屁股出来打

游戏了。

讓人難忍的
熱戀女人五大虐人之處

恋爱是男女交往的升华阶段，

有人说恋爱中的女人智商是负值。

女性在恋爱期间的心理很善变，所

以容易让人捉摸不定。

想知道她是否已经爱上了你吗?

以下5种是坠入爱河的女人的特别表

现，说是特别，有的貌似达到了

“虐”人的级别，你受得了吗?

一、口是心非
女性在恋爱过程中表达自己欲

望的方法一般比较含蓄委婉，有时

还会是反向。她说“不”的时候，

内心往往是“好而愿意”。如约女

友去看电影时，男友要去买票，女

友说不用，男友就不去了，等着女

友去买，那么这场电影肯定看不

成。女性的这种奇异心理，实际上

是一种自我保护的计策，当然，有

时也是女性真正内心的表示。

二、不受控制的嫉妒
女性对周围的人或事甚为敏

感，尤其在恋爱中，她会不断地将

自己和他人作一比较，脑海里总担

心自己的价值得不到对方的承认，

因此便产生嫉妒，有时会使自己无

法得以解脱。

三、喜欢体验被紧张的感觉

恋爱中的女性具有一种施虐的

潜意识，如在与恋人约会时，会故

意姗姗来迟，或有意不赴约，让久

等的恋人焦急烦躁疑惑担心甚至痛

苦，备受煎熬，以得到男友为她付

出苦楚的快乐。恋爱中，这种轻微

的偶尔的“施虐”也是不可缺少的

“作料”，但经常过分的施虐却是

一种变态的心理，是万万不可取的。

四、令人费解的“消费”
女性在恋爱时，为满足其虚荣心

理，会一改往日的节俭生活习惯，

其心理是为了显示自己的男友如此地

爱自己。此外，在失恋时也会大肆

“消费”，如买一些不需要购买的东

西，高档时装或高档食品等，其目的

是以此来发泄自己内心的痛苦与烦

恼，把加大消费作为发泄内心积郁的

方法，从而获得心理上的补偿。

五、甜言蜜语
女性在恋爱时，常常希望自己

的男朋友有亲密的语言和温柔的举

止。她们喜欢听男友说“亲爱的”

“我爱你”之类的甜言蜜语。然而

男性很难了解这一点，因为，一般

来讲，这一类话对他们来说也是不

易脱口的。
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段祺瑞：“六不總理”
段祺瑞与北洋军阀的其

他巨头相比，有一个地方是

不同的，那便是一生为官清

廉如水，因此在当时赢得了

“六不总理”的美名，即不

贪污肥己，不卖官鬻爵，不

抽大烟，不酗酒，不嫖娼，

不赌钱

在北洋军阀统治中国的

16年间，有一个人能够始终

处于政治舞台的中心，左右

中国的政局。这个人就是

“北洋三杰”之一，号称

“北洋之虎”的段祺瑞。

在1924年 3月纪念北

京大学25周年的民意测验

中，大学生们选出的“国内

大人物”中，段祺瑞得票仅

次于孙中山、陈独秀和蔡元

培，与当时青年人的偶像胡

适并驾齐驱，令吴佩孚、黎

元洪、冯国璋、张作霖等人

难以望其项背。

段祺瑞(1865—1936)为

民国时期政治家、皖系军阀

首领

段祺瑞与北洋军阀的

其他巨头相比，有一个地

方是与众不同的，甚至可

以说是值得我们钦佩的，

那便是一生为官清廉如水，

不爱敛财，更不用人唯亲

。因此他在当时赢得了

“六不总理”的美名，即

不贪污肥己，不卖官鬻爵，

不抽大烟，不酗酒，不嫖

娼，不赌钱。

段祺瑞和当时其他军阀

一样，也讨了几房姨太太。

当时的第四位姨太太，一进

门就愁眉不展，原来她已经

有了意中人，段祺瑞便吩咐

他妻子要像嫁女儿一样，成

全她和意中人的婚事。段祺

瑞让姨太出嫁的事，在当时

传为佳话，体现出了段在私

生活上较为检点的一面，与

其他军阀欺男霸女、强取豪

夺有一定区别。

段祺瑞一生没有不动

产，这在民国初年的军阀政

客中是绝无仅有的。段祺瑞

在北京一直是租着房子生

活，直到袁世凯以送套房子

给他义女的名义(段祺瑞在

原配夫人过世后，娶了袁世

凯的养女张氏为妻)，给了

段家一栋房子。这栋房产的

原房主是与袁世凯打牌输了

40万大洋，才把房子抵押给

袁世凯的，可没给房契。等

老袁一死，房主的儿子拿着

房契来找国务总理段祺瑞，

要收回房子。段祺瑞见人家

手中有房契，二话没说，带

着一家人搬了家，这栋房子

只住了两年。

段祺瑞曾是全国的军政

首脑，大权在握，自然不缺

人给他送东西。但是他从来

不收礼，只是遇见最亲近的

下属和友人送来礼物、却之

不恭时，才会在礼物中挑选

一两样最不值钱的东西留

下，余者则悉数退还。当时

的江苏督军、后来成为汉奸

的齐燮元曾送给段祺瑞一件

几扇镶嵌着各种宝石的屏

风，五光十色，非常惹眼。

段祺瑞的家里人都喜欢得不

得了，都盼望段能留下这件

宝物。谁知第二天再看，宝

物不见了，原来段祺瑞一早

就派人将屏风归还给了齐燮

元。只有一次例外，段祺瑞

将别人送的礼物照单全收，

那便是冯玉祥送来的一个大

南瓜。1926年6月，段祺瑞

欠黎元洪7万元，后因无力

偿还被黎告上法庭，这件事

足可说明段祺瑞在执政期间

确实是一名清廉的官员，没

有多少家财。

中国数千年家天下和

世袭传统的熏陶，使得位

高权重的官员总想要荫及

子孙。“一人得道，鸡犬

升天”的现象在中国历史

上已是屡见不鲜，但是在

段祺瑞这里却是个例外。

段家家规很严，夫人和姨

太太都不准干预公事。有

一位姨太太想替老妈子的

亲戚谋个差事，段祺瑞立

即气歪了鼻子(段祺瑞在生

气的情况下鼻子会歪)，表

示自己不会做出卖官鬻爵

的事情。段祺瑞的儿子段

宏业从小寄养在亲戚家，

十几岁才回到段祺瑞身边

，小时候由于缺少良好的

教育，所以文化水平不算

高。不少人劝段祺瑞给儿

子在政府部门安排个职位

，段都没有答应，在他看

来自己的子女们应该靠自

己，从最底层做起，一步

步上升，不能一下子就做

官。胞弟段祺甫来京求大

哥给自己找个官做，段祺

瑞也是一口回绝，给了他

一些钱回去做买卖。

段祺瑞在下台之后，

经济来源减少，为了节省

开支，段祺瑞一改从不管

家的习惯，亲自过目家中

每日的账目。为了减少开

销，段祺瑞在英租界47号

路租了一套费用较少的住

宅。乔迁之后，他连平日

里十分喜欢的麻将也不打

了，一日三餐都以米粥、

馒头、素菜为主，四季均

着布衣。公馆的规模也缩

小了，厨房里人也少了，

当差打杂的加上看门的，

不过十来个人，原来太太

小姐们每人屋里三四个老

妈子也压缩到一两个。直

到后来，除留下继妻张氏

在身边外，其他姨太太都

遣返回合肥老家，以减少

开销。家里时常出现揭不

开锅的窘困局面，多亏段

祺瑞的一些老部下自愿轮

流为段站岗放哨，帮助处

理些杂务，这才使得公馆

中不至于到了黄叶满阶无

人扫的地步。

晚节可嘉，不当汉奸

段祺瑞下台后，主要居

住在天津。1930年2月，冯

玉祥和阎锡山联合反蒋，日

本人认为有机可乘，密谋策

动“北洋派大同盟”，拥戴

段祺瑞和吴佩孚为领袖，组

织华北傀儡政权，以控制华

北地区。在特务头子土肥原

贤二的策划之下，段祺瑞和

溥仪曾在天津有过一次密谋

的会晤，不过双方都不愉

快。事后有人问及，段祺瑞

生气地说：“鄙人不才，忝

为国家元首，这小子到今天

还摆皇帝的臭架子，真是岂

有此理!”由于段祺瑞和溥

仪的不欢而散使得日本方面

的如意算盘落了空。

九一八事变后，日本扶

持溥仪成立了伪满洲国，土

肥原贤二又多次到天津秘密

拜访段祺瑞，想请段出面组

织华北政府，并许愿只要段

同意，日本将会全力支持，

但遭到了段祺瑞的严词拒

绝。日本人的举动引起了蒋

介石的不安，毕竟段祺瑞在

当时的影响力还是很大的，

如果段和日本人合作，那势

必会造成非常恶劣的影响，

蒋介石坐不住了。

蒋介石很快就采取了行

动，他通过国民党皖籍要员

吴忠信引见，在北京饭店和

段祺瑞的侄子段宏纲见过一

面。蒋介石很诚恳地对段宏

纲说：“我也是保定陆军学

堂学生，段先生是我的老

师。我因公务繁忙，不能前

往天津看望先生。” 蒋介

石早年曾就读于保定军官武

备学堂，段祺瑞当时兼任该

校总办，虽未为蒋直接授业

解惑，但也算有师生之谊。

会见后，蒋介石派吴忠信去

天津拜访段祺瑞，送去两万

元生活费。以后经常赠送巨

款，保障段祺瑞全家的日用

开销。这些钱对于捉襟见肘

的段祺瑞来说无疑是雪中送

炭，也让他加深了对蒋介石

的好感。1933年1月19日，

交通银行董事长钱永铭持蒋

介石亲笔信赶到天津。信

中，蒋介石恳请段祺瑞“南

下颐养”，并表示待其南

下之后，“随时就商国事”。

年近七旬的段祺瑞本想在

北方颐养天年，但当时风传

日本人要劫持段祺瑞的消

息，因此段也同意南下，他

对钱永铭说：“我已老，不

中用了，如介石认为我南下

于国事有益，我可以随时就

道。”

弥留之际的“八勿”

段在弥留之际，还心系

国事，留下亲笔遗嘱，向政

府提出“八勿”之说，作为

国家的“复兴之道”。这

“八勿”乃是：勿因我见而

轻起政争;勿尚空谈而不顾

实践;勿兴不急之务而浪用

民财;勿信过激言行之说而

自摇邦本;讲外交者，勿忘

巩固国防;司教育者，勿忘

保存国粹;治家者，勿弃国

有之礼教;求学者，勿鹜时

尚之纷华。段祺瑞的这“八

勿”之说体现了其一生的政

治、军事、外交、教育等各

方面的心得，也颇有哲理，

对后世的执政者有一定的参

考借鉴价值。

总之，在众多的北洋军

阀中，段祺瑞是一个颇具争

议的人物。历史已过去数十

年了，我们的评价也可以更

客观公正一些，可以放弃一

些贴标签式的定论，这无论

是对段祺瑞还是对历史本身

都会更公平一些。

蔣介石初戀：13歲時與表妹相愛

提親慘遭拒
如若继续往前追溯，那

么蒋介石风流好色的特性，

其实早在他的少年时代就显

露了端倪。有人因而送蒋

一个雅号，叫做“风流少

年”！据台湾出版的《蒋家

王朝》一书记载，1894年春

天，蒋介石七岁时来到溪口

镇蒋氏本族人所设的蒙馆就

读。其时奉化乡间男女之间

尚不开化，尤其是男女不能

同堂读书。蒋介石才智聪

敏，在启蒙老师蒋周益的教导下，

学业倒也精进。只是他往往在教

师授课时心猿意马，目光不时盯

向窗外蒋周益家的庭院。他间或

被一群在花丛间戏耍的女孩子深

深吸引，其中蒋格外喜欢一位梳

乌黑发辫的高挑少女。姑娘比蒋年

纪稍长，但活泼风趣，在女伴之

中尤是艳丽俏美的佼佼者。据说，

蒋介石很喜欢这个名叫春雨的姑

娘，放学时他常常逗留在蒋周益

家的院落前，迟迟不肯离去。原

来他看中的女孩子，就是老师蒋

周益的独生女儿蒋春雨。

怎奈事不由己，蒋周益家教甚

严，他廪生出身，性格孤僻，力主

女儿不与男孩子们戏耍。当他发现

蒋介石对他女儿图谋不轨、想入非

非时，蒋周益就多次告诫女儿：

“一定要疏远蒋介石。”其女聪明

伶俐，自然一点就懂，从此她对躲

在假山石后偷窥自己的陌生男孩多

加戒备，敬而远之。可让蒋家父女

为之烦恼的是，蒋介石却不明师道

之理，居然对春雨姑娘用情甚笃，

他每天上课放学，几乎无时不在关

注院落里的秀丽少女。久而久之，

蒋介石痴迷忘学，有些神思不属了

气得蒋周益老师大发雷霆，把蒋介

石狠狠地训责一顿，并要他此后再

不许在课堂内外眼瞟着他女儿，否

则将把他逐出家门。蒋介石虽然唯

唯诺诺，连声答应照办，可他一颗

心早入情海，仍对春雨痴迷不悟。

蒋周益数次教导，严厉训责，可蒋

介石始终无法自拔。最后这位严厉

的老师只好把不守学规的蒋介石一

怒除名了。蒋母王采玉得知情况，

也苦苦规劝这过早成熟的不肖之

子。不得已，蒋母最后只好让蒋介

石改往畸山下的竺景崧书馆读书

去了。

蒋介石在竺景崧书馆一读就是

三年。这一次他接受前次在书馆频

频偷觑老师女儿的教训，讲课时也

不敢向窗外张望。1900年蒋介石13

岁，他已转学到榆林村的启蒙书馆

就读，而当时执教老师就是后来蒋

介石发迹时做了他部下的毛思诚。

在这里，蒋介石真正有过一次人生

的初恋。王光远编著的《蒋介石早

年》中说，蒋介石当时“虽然只有

13岁，却开始了初恋。距榆林村二

三里有一岩头村，古称岩溪。村口

狭窄，有狮子、白象两座大山守门，

叫做‘狮象对踞’。进得山口，才

豁然开朗。……蒋介石有一堂姑母

蒋赛凤，嫁给岩头村的毛凤阳，有

个女儿叫阿春。长得十分出色，比

蒋介石小一岁。因毛凤阳早死，蒋

赛凤带着阿春常来溪口居住，蒋介

石和阿春一起玩耍，可说是青梅竹

马。蒋介石在榆林村读书，却总是

往岩头村跑，日久生情，他竟爱上

了阿春，要娶她为妻，阿春对这位

瑞元哥也颇有好感。蒋介石和阿春

初恋后，整天胡思乱想、长吁短叹，

再没有心思读书。同学陈远离是他

表伯陈春泉的孙子，见他惘然若失

的样子，问他因为何事，蒋介石就

把与阿春相爱的事告诉给他。陈远

离觉得好笑，就把这件事在同学中

传开了。从此，‘瑞元想讨阿春做

老婆’的消息，不胫而走。陈春泉

听说后，怕因此影响蒋介石的学

业，更怕弄出不好的事来，就将此

事告诉了蒋母王采玉。

“蒋母得知后，严厉禁止蒋介

石再到阿春家中去，但无济于事，

蒋介石依然故我。后陈春泉建议，

不如让二人正式定亲，也好让瑞元

安心读书。当时，奉化一带实行早

婚，十几岁就可以拜堂成亲。蒋母

也表示同意。不久，蒋母就请人去

说媒，蒋赛凤对蒋介石幼年时种种

顽劣事迹，当然清楚，她毫不客气

地对媒人说：‘阿嫂也真作孽，这

样不争气的歪胎，不好好管教，还

对他依头顺脑地来提亲。将来变成

败家仔，有得哭呢！我有十个女儿

也不会嫁给他，让他死了这份心

吧。’这些话说得过于刻薄。蒋母

听后，十分生气：不愿嫁就说不愿

嫁，何必如此挖苦我儿。蒋母发誓

一定要在岩头村找一个比阿春更好

的姑娘。经过多次挑选，终于选定

了毛鼎和的二女儿毛福梅。……”

如此看来，蒋介石13岁时就过

早萌发男女的恋情，显然是有据可

查的了。史实正是如此，毛福梅女

士自此与蒋介石走在一起，成为他

名副其实的结发妻子。

正因为蒋介石暗恋阿春不成，

受到冷遇后发奋起来。蒋介石在毛

思诚的私塾读毕，不久即离开溪口

乡间，只身前往奉化县城继续求

学。蒋介石考进了凤麓学堂，这所

学校在当时的奉化城中是首屈一指

的优秀学校。蒋在这里结识了日后

支持他事业成功的一批师生，如周

枕琴、江怀清、张硕卿、俞镇臣等

人。1905 年蒋介石又转至宁波求

学，在那里蒋氏有幸来到陈家祠堂

听当地名人顾清廉授课。初时，因

蒋介石出身不佳，顾老师对他很是

看不起，但蒋介石仍然苦读诗书，

潜心功课。毕业时他的成绩优异出

众，可是顾清廉仍从心里鄙视蒋介

石，其原因在于顾曾多次听说蒋介

石13岁时就早恋于村姑，最后闹得

满镇风波，声名狼藉。蒋介石自知

他早年的荒唐行径，已经惹得老师

和同学们的厌恶鄙视，因而他在宁

波时再也不敢轻易窥视异性。周围

的冷眼已让蒋过早体会到人间的不

容，他自此发奋求学，认为这才是

他的唯一发迹之路。

然而，让蒋介石始料不及的

是，他投考的浙江武备学堂，并不

合母亲王采玉心意。蒋母认为儿子

“不是一块好铁”。如果真有德才，

也不会走学武当兵这条路。 但是蒋

介石却认准了武备学堂，而且非要

当兵发迹不可。因蒋母和家人反

对，他前去求学没有盘缠，蒋介石

的邪性大发，悄悄偷了妻子毛福梅

的首饰，到当铺典当以后，就拿着

从当铺里得到的100元钱，千里迢迢

前往浙江省城。从这时起蒋介石才

有了鱼龙之变。
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