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【看 中 國 記 者 Rebecca 編
譯報導】11 月 4 日，美國第十一
巡 迴 上 訴 法 院 以 2 比 1 的 裁 決
結果，正式批准佛羅里達州執行
限制中國公民購置房地產和土地
的法律。這項裁決不僅駁回了原
告關於違反聯邦法律與歧視亞裔
的指控，也可能在全國範圍內引
發連鎖效應，促使其他州重新審
視，並效仿類似的「 外籍人士土
地法 」。這一裁決標誌著美國在
處理外國人土地所有權問題上的
重大轉向，尤其是在地緣政治緊
張與國家安全議題日益突出的背
景下。隨著中國企業在美購地爭
議持續發酵，佛州的立法與司法
裁定被視為「 先行者 」，可能成
為其他州效仿的模板。

佛羅里達州的這項法律，最
初由州長羅恩．德桑蒂斯於 2023
年簽署，明確禁止「 定居中國 」
的個人，在佛州購買農業用地及
靠近軍事設施的房地產。該法案
將中國列為「 關注國家 」，與俄
羅斯、伊朗、朝鮮等國並列。其
核心目標是防止外國勢力通過土
地控制影響美國國家安全。

在本案中，由美國公民自由
聯 盟（ACLU） 代 理 的 四 名 中 國
公民提起訴訟，主張該法案違反
聯邦法律、帶有種族歧視動機，
並 侵 犯 了 他 們 的《憲 法》權 利。
然而，位於亞特蘭大的第十一巡
迴上訴法院認為，原告並不符合
起 訴 資 格， 因 為 該 法 律 僅 適 用
於「 定居中國 」的個人，而四名
原告已在佛州居住多年。巡迴法
官羅伯特．勒克在裁決意見中寫
道：「 國 家 安 全、 個 人 安 全、 土
地安全及糧食安全考量促成了該
法案的制定。」他強調，州政府
有 權 在 不 違 反 聯 邦 法 律 的 前 提
下， 制 定 與 土 地 安 全 相 關 的 政
策。法院同時駁回了原告關於房
產登記制度涉嫌歧視的主張，認
為該要求並未構成對華裔或亞裔
群體的系統性歧視。這一裁決為

佛州法律提供了司法背書，也為
其他州的類似立法提供了法律依
據。

事實上，所謂「 外籍人士土
地 法 」（Alien Land Laws） 並
非 新 鮮 事 物。 在 20 世 紀 初， 這
類 法 律 曾 廣 泛 存 在 於 美 國 多 個
州，主要針對中國、日本等亞洲
國家的移民，限制他們擁有土地
或房產。然而，隨著民權運動的
興起與法律體系的演進，這類法
律逐漸被廢止或失效。如今，佛
羅里達州的這項法律被視為「 復
活版 」，其頒布背景是近年來中
國企業在美國購地的行為頻頻引
發爭議，尤其是在靠近軍事基地
或 關 鍵 基 礎 設 施 的 地 區。 2023
年，中國某農業公司在北達科他
州購買土地，引發國會安全委員
會關注，最終促成多州立法限制
外國人購地。

據路透社報導，目前已有超
過 30 個州的立法機構提出或通
過類似法案，顯示出這一議題在
美國政治版圖上的迅速升溫。得
克薩斯、田納西、阿拉巴馬等州
已提出類似法案，部分州甚至擴
大限制範圍至所有非公民。儘管

法院裁決已定，美國公民自由聯
盟並未放棄抗爭。該組織律師阿
什莉．戈爾斯基在聲明中表示：

「 儘管今日裁決令人失望，我們
將 繼 續 抗 爭 此 類 公 然 基 於 國 籍
和種族針對移民的法律。」她指
出，該法案不僅對中國公民構成
限制，也可能對其他亞裔群體造
成寒蟬效應，進一步加劇族群間
的不信任與社會分裂。多位法律
專家也警告，此類法律可能違反

《公平住房法案》（Fair Housing 
Act）與《憲法第十四修正案》中
的平等保護條款，未來仍可能面
臨聯邦層面的法律挑戰。

然而，支持者則認為，這類
法律並非針對族群，而是針對中
共政權的戰略行為。近年來，中
共背景企業在美購地行為頻繁，
尤其集中在農業資源、基礎設施
與軍事基地周邊，引發廣泛安全
擔憂。批評者指出，中共政權與
企業之間的界限模糊，部分企業
可能受政府指令行事，購地行為
背後可能隱藏戰略意圖。

因此，佛州的立法被視為合
理防禦措施，旨在防止中共通過
土地控制影響美國國家安全。支

持 者 強 調， 土 地 不 僅 是 經 濟 資
產，更關乎糧食安全、戰略控制
與社會穩定。在當前中美關係緊
張、技術與資源競爭加劇的背景
下，限制中共背景購地是必要的
國家安全舉措。從房地產市場角
度來看，此類法律也可能帶來深
遠影響。佛州作為美國房地產投
資熱點之一，長期吸引大量國際
買家，尤其是來自中國的高淨值
人群。限制中國公民購房可能導
致部分高端房產市場需求下降，
影響開發商與地方稅收。同時，
法律的不確定性也可能影響外國
投 資 者 對 美 國 房 地 產 市 場 的 信
心，進而影響資本流動與城市發
展。部分經濟學者警告，若各州
紛紛效仿，可能導致美國房地產
市場出現「 區域性封閉 」，不利
於整體經濟活力。

目前，聯邦政府尚未就此類
州級立法表態，但國會部分議員
已提出設立聯邦層面「 外國土地
投資審查機制 」，以統一監管外
國人在美購地行為。該機制若成
形，可能對現有州法構成挑戰，
也 可 能 成 為 未 來 法 律 協 調 的 基
礎。

【看 中 國 記 者 Rebecca 編
譯 報 導】美 國 最 大 的 獨 棟 住 宅
房 東 —— 房 地 產 投 資 信 託 公 司
Invitation Homes（NYSE:INVH）
於 11 月 5 日公布 2025 年第二季
度財報，營收達 6.81 億美元，超
出華爾街分析師預期的 6.679 億
美元，年同比增長約 4.3%。公司

表示，高入住率與續租率是推動
業績增長的主要因素。

Invitation Homes 在 全 美
16 個 主 要 市 場 擁 有 約 8.5 萬 套
出租住宅。公司指出，持續的全
國性住房短缺使得其房源需求旺
盛，入住率保持在高位，同時租
金水平穩步上升。「 我們看到新

租 戶 願 意 支 付 更 高 租 金， 同 時
現有租戶續租意願強烈，這為我
們帶來了穩定的現金流和增長動
力。」公司管理層在財報電話會
議中表示。

公司公布第二季度每股基金
運 營 收 益（FFO） 為 0.48 美 元，
與市場預期一致。對於 2025 年全

年，Invitation Homes 預 計 核 心
FFO 將 在 每 股 1.88 至 1.94 美 元
之間，略低於分析師平均預期的
1.92 美元。儘管全年展望略顯保
守，但公司強調其資產組合穩定，
租金增長趨勢良好，未來仍具備穩
健增長潛力。

同 店 新 租 約 租 金 增 長 率 為

2.2%，反映新租戶租金上漲趨勢。
同 店 續 租 租 金 增 長 率 達

4.7%，顯示現有租戶續租意願強。
綜 合 租 金 增 長 率 達 4%， 為

公司營收增長提供有力支撐。
公司表示，將繼續優化資產

管理策略，提升運營效率，以應
對潛在的利率波動與市場調整。

【看中國記者 Rebecca
編 譯 報 導】11 月 3 日，
商 業 房 地 產 投 資 信 託 基
金 西 蒙 地 產 集 團（Simon 
Property Group） 宣 布 上
調 全 年 房 地 產 基 金 運 營 收
益（FFO） 預 期， 反 映 出 旗
下 購 物 中 心 租 賃 需 求 持 續
強 勁。 公 司 預 計 2025 年 全
年 FFO 將 達 到 每 股 12.60
至 12.70 美元，高於此前預
估 的 12.45 至 12.65 美 元。
作為全球最大的高端購物中
心運營商之一，西蒙地產集
團 旗 下 擁 有 包 括 路 易 威 登

（Louis Vuitton） 和 蒂 芙 尼
（Tiffany） 母 公 司 LVMH 在
內的眾多奢侈品牌租戶。公
司表示，高端零售市場的穩
定復甦與持續消費需求，是
推動租賃增長的主要動力。
截 至 2025 年 9 月 30 日，
西蒙地產旗下購物中心及奧
特萊斯的出租率達 96.4%，
較 2024 年 同 期 的 96.2% 略
有提升。每平方英尺基礎最
低 租 金 也 從 57.71 美 元 升
至 59.14 美元，顯示租金水
平穩步上漲。公司第三季度
FFO 為 每 股 3.22 美 元， 較
去年同期的 3.05 美元有所增
長。租賃收入也從去年同期
的 13.4 億 美 元 增 至 14.5 億
美元，年增長超過 8%。這一
表 現 與 同 業 公 司 Regency 
Centers 近期上調年度 FFO
預期的趨勢一致，顯示商業
地產板塊整體復甦勢頭強勁。

西蒙地產集團表示，將
繼續優化資產組合，提升運
營效率，以應對未來可能的
利率波動與消費市場變化。

第1029期 www.kanzhongguo.com 公元2025年11月14日 —11月20日看地產D8

AdobeStock

美國法院裁定佛州可限制中國公民購房 
或引發多州效仿 

西蒙地產租
賃收入同比
增長逾8%

Invitation Homes第二季度營收超預期 高入住率成增長引擎 

市場反應積極 
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【看 中 國 記 者 田 淨 心 編 譯
/ 綜 合 報 導】美 國《21 世 紀 住
房 之 路 法 案》（21st Century 
ROAD to Housing Act） 已
正式成為法律。這項法案被廣
泛 認 為 是 美 國 近 36 年 來 最 全
面的聯邦住房立法之一，整合
數十項住房改革措施，重點在
於擴大住房供應、降低建房障
礙、改革聯邦住房計畫，並改
善住房融資及社區發展制度。
法 案 全 名 為《21st Century 
ROAD to Housing Act》，
正式名稱為增加美國住房供應
及其他相關事項法案《An Act 
To increase the supply of 
hous ing  in  Amer ica,and 
for other purposes》， 編 號
為 H.R.6644。

法案獲兩黨廣泛支持

《21 世 紀 住 房 之 路 法 案》
由共和黨與民主黨共同推動，
整合參、眾兩院多項住房法案
內 容。 美 國 參 議 院 於 6 月 22
日 以 85 票 贊 成、5 票 反 對 通
過 法 案； 眾 議 院 隨 後 於 6 月
23 日 以 358 票 贊 成、32 票 反
對通過最終版本。雖然總統川
普最終未簽署該法案，但也沒
有行使否決權。依據美國憲法
第一條第七款，在國會持續開
會 期 間， 總 統 收 到 法 案 後 10
天（ 不 含 星 期 日 ） 內 未 簽 署
亦未否決，法案將自動成為法
律。《21 世 紀 住 房 之 路 法 案》
因 此 於 2026 年 7 月 11 日 正
式生效。

解決住房供應不足 
簡化建房審批程序

近 年 來， 美 國 住 房 庫 存 持
續偏低，房價及租金長期處於
高位。國會在法案中指出，增
加住房供應是改善住房可負擔
性 的 核 心 措 施， 因 此 整 部 法
案 圍 繞 擴 大 住 房 建 設 展 開。
法 案 整 合 超 過 60 項 住 房 政 策
改革，涉及住房建設、社區發
展、 住 房 融 資、 公 共 住 房 管
理、製造式住宅及聯邦行政程
序改革等多個領域，目標是減
少建房障礙，提高住宅供應效
率。根據法案，多項聯邦住房
計畫將進行現代化改革，協助
州政府及地方政府推動住宅開
發，並鼓勵更多土地用於住房
建設。

法案要求聯邦政府簡化部

《21世紀住房之路法案》成為法律：
多項措施提升美國住房供應 

分 住 房 建 設 審 批 程 序， 並 推
動 多 個 部 門 協 調 辦 理 住 房 項
目。其中包括供應審查程序簡
化 與 現 代 化 法 案《Unlocking 
H o u s i n g  S u p p l y  T h r o u g h 
S t r e a m l i n e d  a n d 
Modernized Reviews Act》
等條款，針對符合條件的住房
建設項目，優化聯邦環境審查
及 行 政 程 序， 以 縮 短 審 批 時
間， 提 高 住 宅 建 設 效 率。 此
外，法案也建立聯邦公共土地
資料庫，盤點可供開發土地，
協助地方政府及開發單位尋找
適合建設住宅的地點，提高土
地利用效率。

推動社區住房建設 
鼓勵製造式住宅發展

法案擴大社區發展相關項
目 適 用 範 圍， 允 許 更 多 社 區
發 展 資 金 用 於 住 房 建 設， 並
支 持 地 方 政 府 規 劃 可 負 擔 住
房 項 目。 同 時， 法 案 設 立 多
項 規 劃 補 助 及 創 新 基 金， 協
助 地 方 政 府 改 善 住 宅 規 劃 能
力， 鼓 勵 更 多 住 房 開 發 計 畫
落地實施。

製 造 式 住 宅（Manufac-
tured Housing） 是 法 案 另 一 項
重要內容。法 案 更 新 部 分 已 實
施多年的聯邦技術規範，取消

部分被認為增加成本但無助於
安全性的規定，例如取消製造
式住宅必須採用永久鋼製底盤

（permanent steel chassis）
的要求，同時推動現代化建築
標準，降低生產成本，提高製
造效率。美國國會認為，製造
式住宅能夠提供成本較低的住
房選擇，有助擴大中低收入家
庭住房供應。

完善住房融資制度

《21 世紀住房之路法案》，
同 時 對 聯 邦 住 房 融 資 制 度 進
行 了 多 項 調 整， 以 擴 大 購 房
融資渠道，並提高貸款取得的
便利性。法案要求美國住房和
城 市 發 展 部（HUD） 及 聯 邦
住房管理局（FHA）更新部分
貸款規定，推動小額住房貸款

（Small-Dollar Mortgages）
試點計畫，研究並改善低價住
宅貸款長期難以取得融資的問
題，讓購買價格較低住宅、製
造式住宅及農村住房的家庭更
容易獲得貸款支持。法案還擴
大社區銀行及地方金融機構參
與住房貸款市場的空間，簡化
部分監管程序，提高住房融資
效率，同時鼓勵金融機構，向
首次購房者及中低收入家庭提
供更多貸款選擇。

限制大型機構投資者購房

法 案 另 一 項 受 到 廣 泛 關
注 的 內 容， 是 針 對 大 型 機 構
投 資 者（Large Institutional 
Investors） 購 買 獨 棟 住 宅

（Single-Family Homes） 設 立
限 制。 根 據 法 案， 擁 有 350 套
或以上獨棟住宅的大型機構投
資者，不得繼續購買符合規定
的現有獨棟住宅，目的是減少
大型投資機構與一般家庭在住
宅市場上的競爭，將更多房源
留給個人購房者。法案同時鼓
勵機構資本投入新建出租住宅

（Build-to-Rent）及新增住房開
發，而非持續收購現有住宅。

更新公共住房 
與社區發展計畫

法 案 對 多 項 由 HUD 負 責
執行的聯邦住房計畫進行現代
化 改 革， 包 括： 公 共 住 房 管
理、 住 房 檢 查 制 度 及 社 區 發
展項目。其中，法案重新授權
社 區 發 展 補 助 災 後 恢 復 計 畫

（Community Development 
B l o c k  G r a n t – D i s a s t e r 
Recovery，CDBG-DR）， 建
立長期法定授權機制，使重大
災害發生後，聯邦政府能夠更

快向地方政府提供住房重建及
社區恢復資金。此外，法案要
求 HUD 簡化行政程序、更新信
息管理系統、改善公共住房檢
查制度，並加強項目透明度及
資金監督，提高住房計畫執行
效率。

支持農村及退伍軍人住房

《21 世 紀 住 房 之 路 法 案》
還 納 入《農 村 住 房 服 務 改 革 法
案》（Rural Housing Service 
Reform Act）等內容，更新美
國農業部（USDA）農村住房貸
款及項目管理制度，協助農村地
區改善住房供應、維修及翻新老
舊住宅。對於退伍軍人住房，法
案完善部分住房援助及貸款計
畫，優化行政流程，提高符合資
格退伍軍人家庭取得住房資源的
效率。

《21 世紀住房之路法案》共
整合數十項住房改革措施，涵蓋
住房供應、住房融資、製造式住
宅、社區發展、農村住房、公共
住房，及社區銀行等多個領域，
被普遍視為美國近 36 年來最重
要的聯邦住房改革法案之一。
法 案 未 來 將 由 HUD、FHA、
USDA 及其他聯邦機構陸續制
定實施細則，並依照法律規定
推進各項改革措施。
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