
 

百年一遇的疫情，觸發了人類歷史上前所未有的大停頓。儘管疫情仍在許多國家肆

虐，但對全球總體經濟衝擊的最壞時刻應該已經過去。觀察美、中兩大強國的經濟活動正

逐步往正常的道路上前進，經濟復甦也已成為當前各國最重要的議題，各國政府與經濟學

家普遍對今年和明年的經濟增長勢頭保持相當樂觀的態度，這可從主要國家年初及年中經

濟成長率預測大多向上調整看出（如圖表一）。

疫後時代的經濟與房市變局

文／圖 | 米多司廣告公司協理 蔡宸祐

市場行情

圖表一、各國年初及年中預測2021年經濟成長率統計

 

通膨問題在聯準會的認知中也覺得「通膨可能比聯準會預期得更高、更久！」，但另一

方面聯準會也認為美國「非常、非常不可能」重演1970年代的超高通膨。鮑爾坦承部分通

膨壓力比他原先的預期還強、也更長久，但把近來通膨大升歸因於與經濟重啟相關的因素，

這些因素將在「未來幾個月」後「自行消除」。

眾所周知，大家關心通膨問題最大的原因在於美國聯準會有沒有可能在通脹率超過2％

後，就會開始縮減購債、甚至進一步則是調升利率（怕股市回檔或大跌），也就是進入到所

謂的升息循環中。不過，聯準會在今年6月

已經暗示，預計在2023年底前祭出兩次升

息（並沒有那麼迫切），畢竟對於美國而

言，經濟重啟才是為當前最重要的施政主

軸。

回到台灣身上，5月以來的疫情再度爆

發，全體人民一夜又重新回到解封前（再

度封城），疫苗取得及注射疫苗成了大家

關注的焦點，更讓經濟則出現了天堂地獄

的兩極化現象。一方面內需市場陷入了完

全的停滯，服務業、觀光旅遊業、餐飲

業、補教幼保業、百貨業、夜市…等等各

行各業直接進入寒冬，居家辦公也成了後

疫情時代的大趨勢；另一方面出口產業成

了天選之子，電子科技業、航運業、鋼鐵

業、全球產業鏈一環的主流產業等等，除

了公司營運業績大好，再加上上市櫃公司

股票水漲船高，這一大群產業的人財富倍

增，更讓台灣今年經濟成長極可能突破5％

以上，GDP將創下歷史新高位置。
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通貨膨脹成為黑天鵝？
7月份美銀美林經理人調查，針對管理7,420億美元的239名基金經理人展開，其中通貨

膨脹風險則仍為本次調查的最大尾端風險（類似黑天鵝效應事件），其次是美聯儲縮減購

債、資產泡沫、中國經濟降溫和新冠疫情（僅排在第五位）。最近幾個月，美國消費者物價

指數（CPI）漲幅創13年來新高（核心CPI上29年新高（如圖表二））、歐洲物價創近兩年

半新高，台灣消費者物價漲幅也創8年來最高，遠遠高於經濟學家的預期。

通膨問題在聯準會的認知中也覺得「通膨可能比聯準會預期得更高、更久！」，但另一

方面聯準會也認為美國「非常、非常不可能」重演1970年代的超高通膨。鮑爾坦承部分通

膨壓力比他原先的預期還強、也更長久，但把近來通膨大升歸因於與經濟重啟相關的因素，

這些因素將在「未來幾個月」後「自行消除」。

眾所周知，大家關心通膨問題最大的原因在於美國聯準會有沒有可能在通脹率超過2％

後，就會開始縮減購債、甚至進一步則是調升利率（怕股市回檔或大跌），也就是進入到所

圖表二、美國核心CPI走勢統計

 

謂的升息循環中。不過，聯準會在今年6月

已經暗示，預計在2023年底前祭出兩次升

息（並沒有那麼迫切），畢竟對於美國而

言，經濟重啟才是為當前最重要的施政主

軸。

回到台灣身上，5月以來的疫情再度爆

發，全體人民一夜又重新回到解封前（再

度封城），疫苗取得及注射疫苗成了大家

關注的焦點，更讓經濟則出現了天堂地獄

的兩極化現象。一方面內需市場陷入了完

全的停滯，服務業、觀光旅遊業、餐飲

業、補教幼保業、百貨業、夜市…等等各

行各業直接進入寒冬，居家辦公也成了後

疫情時代的大趨勢；另一方面出口產業成

了天選之子，電子科技業、航運業、鋼鐵

業、全球產業鏈一環的主流產業等等，除

了公司營運業績大好，再加上上市櫃公司

股票水漲船高，這一大群產業的人財富倍

增，更讓台灣今年經濟成長極可能突破5％

以上，GDP將創下歷史新高位置。

市場行情

「高雄流行音樂中心」歷時12年籌劃

及興建，全區於2020年8月完工，運用海

浪、珊瑚、海豚、鯨魚等海洋元素勾勒建

築外觀，形塑特殊、活潑且深具海洋特色

的建築群，創造出國際級地標建築物，建

構海洋門戶新氣象。建築群包含6棟小型室

內表演空間的「鯨魚堤岸」、流行音樂產

業社群空間的「高低塔」、約5,000席大型

表演廳的「海音館」、海洋文化展示中心

的「珊瑚礁群」及5棟文創產業專區的「海

豚」。

外部空間主要為可容納1萬人的「海風

廣場」，以及串連高低塔、珊瑚礁群、鯨

魚堤岸的「天空步道」；完工後首先在同

年10月時辦理燈光壓力測試，藉由豐富多

元的照明變化，點亮整個愛河灣；接續又

在同年底舉辦「 2 0 2 1跨百光年」系列活

動，現場透過多角度的燈光投射，搭配氣

勢磅礡的音樂，讓前來觀看的市民為之驚

艷，已成為民眾到高雄必遊的打卡新熱點。

今年6月初，高雄流行音樂中心更在有

著建築界奧斯卡獎的「2021全球卓越建設

獎」（FIABCI World Pr ix  d’Excel lence 

Awards）中，在全球超過70個國家及100

多個組織的激烈競爭之下，奪得公部門基

礎建設類金獎殊榮，讓台灣獨特的海洋、

音樂文化樣貌再次被世界看見。

全球卓越建設獎（FIABCI World Pr ix  

d’Excellence Awards）由世界不動產聯盟

（FIABCI）舉辦，自1992年舉辦至今，已

邁入第30屆，得獎作品遍及全球並享有卓

越聲譽，該獎項被譽為全球建築界的奧斯

卡獎，向來深獲各界肯定，能獲此殊榮實

屬不易。

今年已是高雄市第二度拿下這個獎

項！高雄市曾於2016年以「高雄市立圖書

館總館新建工程」獲得公部門基礎建設類

全球卓越建設獎金獎，本次再以「高雄流

行音樂中心」榮獲「2021全球卓越建設獎

－金獎」，足見市府團隊的實力、格局與

願景，已臻國際水準，更在國際舞台上佔

有一席之地。

「高雄流行音樂中心的落成，對整個

高雄港區發展具有重大意義，高流中心的

地址正好為真愛路1號，充滿著美好的祝福

和意義。」陳其邁市長表示，市府也將戰

略目標拉大，未來高雄流行音樂中心將會

是5G試驗場域中重要一環，讓高流中心不

僅是音樂基地，更將成為5G AIoT的新創產業

實驗場域。

市 長 陳 其 邁 5 月 中 在 臉 書 宣 布 ：

「2021國慶煙火，確定在高雄舉辦！」這

也是睽違20年後，煙火再度於高雄施放，

屆時高雄港邊的駁二藝術特區、高雄海洋

流行音樂中心、大港橋、圖書總館、高雄

展覽館、高雄港埠旅運中心，搭配從百年

西臨港線化身的高雄輕軌，串接起閃亮迷

人的高雄港灣，都將化身2021年國慶煙火

秀的主角，展現迷人的風采。

一點一滴地累積，高雄市之美，不僅

在台灣綻放，甚至已經驚豔全世界，讓世

界看見台灣，就從高雄開始！
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通膨問題在聯準會的認知中也覺得「通膨可能比聯準會預期得更高、更久！」，但另一

方面聯準會也認為美國「非常、非常不可能」重演1970年代的超高通膨。鮑爾坦承部分通

膨壓力比他原先的預期還強、也更長久，但把近來通膨大升歸因於與經濟重啟相關的因素，

這些因素將在「未來幾個月」後「自行消除」。

眾所周知，大家關心通膨問題最大的原因在於美國聯準會有沒有可能在通脹率超過2％

後，就會開始縮減購債、甚至進一步則是調升利率（怕股市回檔或大跌），也就是進入到所

謂的升息循環中。不過，聯準會在今年6月

已經暗示，預計在2023年底前祭出兩次升

息（並沒有那麼迫切），畢竟對於美國而

言，經濟重啟才是為當前最重要的施政主

軸。

回到台灣身上，5月以來的疫情再度爆

發，全體人民一夜又重新回到解封前（再

度封城），疫苗取得及注射疫苗成了大家

關注的焦點，更讓經濟則出現了天堂地獄

的兩極化現象。一方面內需市場陷入了完

全的停滯，服務業、觀光旅遊業、餐飲

業、補教幼保業、百貨業、夜市…等等各

行各業直接進入寒冬，居家辦公也成了後

疫情時代的大趨勢；另一方面出口產業成

了天選之子，電子科技業、航運業、鋼鐵

業、全球產業鏈一環的主流產業等等，除

了公司營運業績大好，再加上上市櫃公司

股票水漲船高，這一大群產業的人財富倍

增，更讓台灣今年經濟成長極可能突破5％

以上，GDP將創下歷史新高位置。

行業強弱兩樣情，未來自然會反應到

後續總體的消費市場上。可能有些人會認

為下半年內需市場可能還是會很慘，實際

上慘的機率應不會太高，推估甚至部份內

需行業的商品或服務的銷售業績在解封後

，會出現否極泰來的時光。以今年主計處

財富倍增人，將成房市新貴

預測經濟成長將高達5 .46％，這告訴我們

雖有很多人的收入大受影響，但也有另一

批人財富增加非常驚人（可能是公司賺錢

也可能是股票賺大錢），這些人必然反映

到消費市場，那些放無薪假或無收入所產

生的低消費缺口，將由這些賺大錢的人來

擴大消費而補足，甚至有可能超額消費。

所以合理推測，車市、精品、房市等高單

價產業下半年會因此受惠。

後疫情時代來臨，封城讓短期房市的

買盤縮手，隨著疫苗逐漸普及城市逐步解

封，看屋人潮也必漸漸回復常態。建商上

半年多少受疫情影響，把原本要推的案子

延後到第三季，再加上部份個案乾脆放慢

預售的腳步，等待結構體完成後建築發包

成本較為確定時再來銷售，想想說不定價

格還可以賣更高，由此可知今年高雄房市

，整體的新公開個案數量應會明顯減少。

推案少，絕不表示建商看壞後市，我

們從央行的建築貸款餘額發現，建商土建

融金額不斷堆高，光從2017年起算至今，

貸款總金額已增加了9千7百多億元（如圖

表三）。
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圖表三、央行建築貸款統計

土建融金額創新高，建商對後市的態度不言可喻，找地、找地再找地幾乎建商同業的

重要工作日常，特別是當前通貨膨脹持續走高，現金為王都變成了現金為亡，擁有土地可

說是建商對抗通膨的必勝工具。

最近幾年高雄的發展愈來愈往北，從新建案的推案區域以及中古屋的交易量就能看出

端倪，如圖表四，歷年開工戶合計總量估計平均比值約為北：南＝7：3，北高行政區的量

體明顯較南高多出甚多，從買賣移轉件數的統計上來看也有相同的狀況。高雄向北移動當

然跟北高擁有較多且較新的重劃區，土地供給充足，加上大型百貨陸續進駐、新商圈不斷

成型、建物屋齡普遍較新，年輕人或銀髮族都適合，人口自然大量往北高移動。

圖表四、大高雄主要行政區大樓歷年申報開工戶數統計
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向北移動已是板上釘釘的事，除了左

營、鼓山、三民這三個成型市區外，北高外

圍區更擁有極多的新重劃區（從楠梓、仁武

、橋頭到岡山都有），自然吸引建商前仆後

繼地往北走，地價房價更持續走高。觀察建

商喜歡往新重劃區買地蓋房，可歸納幾個主

要原因：

一、土地供給多，且多數產權相對單純，

土地取得較為容易。

二、空地多相對房屋少，鄰房問題出現機

率也降低。

三、推案者多借力使力，眾志成城廣告行

銷相對輕鬆。

四、新重劃區雖然生活機能弱，但街道整

齊視覺清爽，個案環境容易塑造，

新法令實價登錄 2 .0及房地合一 2 . 0已

實施，短期來看會有一段磨合期，這包含了

政府單位（國稅局、地政局、地政事務所）

、建商、代銷業以及民眾都需要時間來熟悉

及微調整個作業流程。當然，建商考量的是

兩項法令對這產業的影響程度會到哪裡？約

可歸納下列幾點：

一、查驗惱人且容易違規，使預售案量相

對減少。

二、供給減少若需求不變，反而讓市場呈

現供需平衡的穩定狀態。

新政施行，建商以慢應對

三、實價登錄早已施行，只是進階到2.0，

以前不影響現在新制也不會影響到房

價。

四、預售屋與成屋同等對待，因此預售屋”

後台”可操作空間變少。

五、房地合一2.0課徵期拉長，降低短線炒

房誘因，但中長線影響有限。

由此可知，新制確實抑制了許多短線客

的進入，但長期剛性自住需求影響幾乎微乎

其微，大多數同業與其思考怎麼因應新規定

，反而應回歸市場需求的本質，回到原點想

想我們蓋的房子是否是市場要的，或是我可

否創造需求，滿足消費者更新、更好、更有

利的好宅才是最重要的工作。就好比當代電

動車正準備替代燃油車，這是大勢所趨。歐

盟立法要求、中國政府也早就要求，我們看

中國今年的電動車銷量直線上升，最新的數

字顯示，中國賣出去的純電動車數量已經占

到全世界電動車銷售的一半。相比之下台灣

在電動車的推展並不積極，但世界趨勢已不

可逆，許多建商同業也已開始思考於新建大

樓內預先留設電動車相關受電設備及供電管

線，所以配備充電樁或是預留充電樁管道管

線與電力，這是新大樓比舊大樓無可取代的

競爭力，依此類推，如智慧住宅等相關設施

設備的預先規劃，與管線預留都將對新建物

提供更多的加分優勢，這確實值得建商同業

好好思維及跟進設置。

市場行情

「高雄流行音樂中心」歷時12年籌劃

及興建，全區於2020年8月完工，運用海

浪、珊瑚、海豚、鯨魚等海洋元素勾勒建

築外觀，形塑特殊、活潑且深具海洋特色

的建築群，創造出國際級地標建築物，建

構海洋門戶新氣象。建築群包含6棟小型室

內表演空間的「鯨魚堤岸」、流行音樂產

業社群空間的「高低塔」、約5,000席大型

表演廳的「海音館」、海洋文化展示中心

的「珊瑚礁群」及5棟文創產業專區的「海

豚」。

外部空間主要為可容納1萬人的「海風

廣場」，以及串連高低塔、珊瑚礁群、鯨

魚堤岸的「天空步道」；完工後首先在同

年10月時辦理燈光壓力測試，藉由豐富多

元的照明變化，點亮整個愛河灣；接續又

在同年底舉辦「 2 0 2 1跨百光年」系列活

動，現場透過多角度的燈光投射，搭配氣

勢磅礡的音樂，讓前來觀看的市民為之驚

艷，已成為民眾到高雄必遊的打卡新熱點。

今年6月初，高雄流行音樂中心更在有

著建築界奧斯卡獎的「2021全球卓越建設

獎」（FIABCI World Pr ix  d’Excel lence 

Awards）中，在全球超過70個國家及100

多個組織的激烈競爭之下，奪得公部門基

礎建設類金獎殊榮，讓台灣獨特的海洋、

音樂文化樣貌再次被世界看見。

全球卓越建設獎（FIABCI World Pr ix  

d’Excellence Awards）由世界不動產聯盟

（FIABCI）舉辦，自1992年舉辦至今，已

邁入第30屆，得獎作品遍及全球並享有卓

越聲譽，該獎項被譽為全球建築界的奧斯

卡獎，向來深獲各界肯定，能獲此殊榮實

屬不易。

今年已是高雄市第二度拿下這個獎

項！高雄市曾於2016年以「高雄市立圖書

館總館新建工程」獲得公部門基礎建設類

全球卓越建設獎金獎，本次再以「高雄流

行音樂中心」榮獲「2021全球卓越建設獎

－金獎」，足見市府團隊的實力、格局與

願景，已臻國際水準，更在國際舞台上佔

有一席之地。

「高雄流行音樂中心的落成，對整個

高雄港區發展具有重大意義，高流中心的

地址正好為真愛路1號，充滿著美好的祝福

和意義。」陳其邁市長表示，市府也將戰

略目標拉大，未來高雄流行音樂中心將會

是5G試驗場域中重要一環，讓高流中心不

僅是音樂基地，更將成為5G AIoT的新創產業

實驗場域。

市 長 陳 其 邁 5 月 中 在 臉 書 宣 布 ：

「2021國慶煙火，確定在高雄舉辦！」這

也是睽違20年後，煙火再度於高雄施放，

屆時高雄港邊的駁二藝術特區、高雄海洋

流行音樂中心、大港橋、圖書總館、高雄

展覽館、高雄港埠旅運中心，搭配從百年

西臨港線化身的高雄輕軌，串接起閃亮迷

人的高雄港灣，都將化身2021年國慶煙火

秀的主角，展現迷人的風采。

一點一滴地累積，高雄市之美，不僅

在台灣綻放，甚至已經驚豔全世界，讓世

界看見台灣，就從高雄開始！
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圖表五、全球電動車主要市場銷量
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