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今年年初的海地大地震，讓海地

首都太子港遭受重創，當地居民還

沒從地震的陰影中恢復過來，現在

又面臨暴雨的考驗。連降的暴雨引

發洪水和泥石流，已經造成至少12

人死亡。洪水來襲也使震後住進貧

民窟中的約130萬海地民眾的生活

條件更為惡劣。 

在海地首都太子港，距多米尼克

·通博和家人住的簡易帳篷約3公

里處，就是他們曾經的家。但是那

處房子已經在今年1月的地震中被

夷為平地。身材瘦削的通博今年35

歲，地震前在首都太子港一所學校

裡教授法語。那時，他每月只要支

付43美元就可以為一家三口人租到

一處水泥房子，如今，同樣房子的

租金已經增長了一兩倍，而他卻從

每月有固定收入的老師變為一無所

有的災民。

地震使太子港大量房屋倒塌，沒

倒的也是身價倍增。“大多數人地

震前租住的那種房子質量不好，都

倒了，”美聯社引述通博的話報導

，沒有倒掉的房子現在都很貴。

想要租到一個像樣的大房子，沒

有5000美元幾乎不可能。如果想購

買一幢三個臥室帶客房的房子，開

價就要 90 萬美元。如今，暴漲的 

房價讓像通博這樣的普通百姓難以

找到舒適的棲身之所，只能在窩棚

裡等待解決辦法到來。

如今，不少常駐海地的外國機構

只得以先前三倍的價格租房，一些

無力負擔的機構只能另覓他處。

“我感覺在海地租房子比在美國

布魯克林都貴。而且，不僅是住房

，如今，整個生活成本都非常高。

”美國非營利性組織“海地之聲”

負責人奧古斯坦茲說。

聯合國代表艾德裡安表示，海地

房地產市場被國際機構“綁架”了

，大量外國人擁入這裡，他們可以

負擔更高的房租，卻趕走了過去以

合理價格租房的當地中產階級。

據瞭解，海地政府計劃把85%的

地震災民安置在原住所附近，10%

安置在原住處，另外5%異地安置。

以重建一個家庭住房需要1萬美元

計算，單是重建住房的費用就需要

50億美元，而這幾乎相當於2011

年的全部重建預算。目前，海地政

府以及幫助海地進行災後重建的聯

合國人類住區規劃署承認，當前還

沒有切實可行的解決辦法。

國前總統克林頓上周剛與海地總

理貝勒裡夫就住房重建問題舉行會

晤。美聯社得到的文件顯示，海地

政府計劃把85%的地震災民安置在

原住所附近，10%安置在原住處，

另外%異地安置。

貝勒裡夫在會晤前對媒體說，以

重建一個家庭住房需要1萬美元計

算，單是重建住房的費用就需要50

億美元，這幾乎相當於2011年的全

部重建預算。

【本報綜合報導】現在我邊的親人

，同事，社會團體朋友，都有人借

錢買第二間房子。在接近免費的貸

款支持下，從中國、台灣、南韓，

澳洲到加拿大，到處我都看到借錢

買屋的風潮。潮水來了，而且是世

界性的潮水。最近台灣中國時報在

9月底報導一篇主題「愈打愈高？

頂級豪宅每坪挺進200萬」，我不

禁懷疑：台灣的房地產是否也是進

入泡沫的尾聲？

台灣的學者政治大學地政系張金

鶚教授等專家對於台北的房地產也

是認為已到嚴重泡沫化的邊緣。政

大台灣房地產研究中心發布2010年

第1季的「台北市房價泡沫再檢驗

」研究報告，分別以所得與租金為

基礎分析房價。

目前台北市預售屋的實際單價已

達61.6萬元。相較之下，2005年來

房市景氣回溫至今，實質房價在5

年內快速增長73%。但台北市民可

負擔的合理房價為每坪35萬元，兩

者落差為26萬元，此價差即為學者

所謂「市場炒作出來的『泡沫價格

』」。

由於泡沫價格所占房價比例，已

攀升到43%，因此，張金鶚認為北

市房價已臨泡沫警戒線。就需求面

而言，作為房價支撐因素的家戶所

得，在同時期僅微幅成長 1.2%，呈

現所得追不上房價的不合理現象；

至於實質租金，也是不增反減，買

屋出租的投資報酬率，不符合效益

。

張金鶚表示，1989年第4季房價

泡沫達到最大化時，其實際預售單

價為47萬元，而可承受房價為20

萬元，由此換算泡沫房價是27萬元

，無論由所得或租金推算，均占房

價比重為57%，隨後台北房市隨即

泡沫破裂，直到2005年才稍有起色

。以歷史經驗觀察，他認為台北市

房價泡沫化，將是必然趨勢。

政治大學經濟系特聘教授林祖嘉

指出，台灣這波房價泡沫開始於

2005年，到2008年第2季到達高點

，主因政府大幅調降遺贈稅率，造

成台商資金回流，加上對兩岸開放

的預期心理。林祖嘉以租金與房價

的關係評估房市泡沫。

房租可以視為民眾對居住的實質

需求，房價上漲超過租金上漲的部

分就是因投機而產生的泡沫。美國

泡沫最高時為54.1%，而台北的房

價泡沫早已經超出60%。他說美國

房價與租金比大約是60~100倍，但

是台北房價現在大約是租金的700

倍，以租金做為房地產投資的收益

，報酬率明顯偏低。

台灣建商對張金鶚有不同看法。

遠雄建設董事長趙藤雄認為台北市

的房價比起上海、東京等城市，還

有上漲的空間。他認為如果台灣房

地產每年沒漲10%，是不可能打造

黃金十年的，民眾因為財富沒增加

，自然就不會想消費了。

2010年海峽兩岸的學者都各自判斷

兩地的房地產都面臨泡沫化的危機

。然而，即使台北市的泡沫暫時不

會破滅，但是中國大陸泡沫如果破

滅，對台灣的房地產影響又如何？

海地太子港 地震後未倒房屋 房價暴漲
大量外國人擁入 海地房地產市場被國際機構“綁架”

泛太平洋地區的房地產泡沫
接近免息的貸款下 到處借錢買屋蔚為風潮

B6•環球地產

由於大量房屋在地震中倒塌，剩下的房屋房價暴漲，
如何讓海地民眾有房可住成為當地政府極待解決的問題。
在海地租房子比在美國布魯克林都貴。
而且，不僅是住房，如今，整個生活成本都非常高。

【本報綜合報導】DTZ戴德梁行

研究部最新發表的環球房地產投資

報告，該報告分析了世界各地多個

投資組合的資金流向，以瞭解未來

的房地產市場投資趨勢。報告指出

，2011年投向環球房地產市場的投

資金額將高達2810億美元，較此前

估算的投資金額高出22%。 

數據顯示，2010年上半年，環球

房地產投資 1330億美元，是2009

年同期的兩倍。其中亞太區的投資

額更是去年同期的3倍，達到640

億美元；歐洲投資總額則為540億

美元，按年增長86%；美國的投資

額與去年同期一樣，仍是150億美

元。

DTZ戴德梁行環球研究主管表示

：按目前環球房地產的投資趨勢來

看，預計明年的投資額會進一步提

高，過去9個月我們已看到資金的

走向跟此前大不相同，預計美國的

投資增長會較亞太區和歐洲更加顯

著。報告指出，2011年最大的房地

產投資年度增幅將會出現在美國，

預計總額為970億美元，較此前估

算多出54%。這個結果顯示美國物

業市場前景受到投資者追捧，與戴

德梁行較早前評定的美國物業投資

合理價值指數（89）的意義不謀而

合，該指數顯示大部分美國市場的

房地產價格都處於“投資回報具有

一定吸引力”的水平，而一年前美

國大部分物業市場的回報評級均屬

“低於指標”，即預計風險後的預

期投資回報低於該類物業的應有回

報率。

其他地區，預計2011年投向亞太

區市場的資金將高達710億美元；

明年大部分資金仍會投向歐洲市場

，預計總額為1120億美元。DTZ戴

德梁行亞太區研究主管David Green-

Morgan表示，若看投向單一國家的

資金，除了美國外，當以中國、印

度及市場發展較為成熟的澳洲最受

投資者青睞。
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環球房地產投資金額可望續增
投資者通過不同地區類型物業買賣 分散投資風險


