
結語

汽車排放廢氣之環保議題，已有解決

之全球性共識，朝禁售燃油汽車的年代邁

進，只是依公路總局與中華電信資訊推

估，台灣可能到2040年才全面禁售燃油汽

車，加上原有車輛使用的遞延時間，預估

台灣2050年才有可能實現全面使用非燃油

車的境界，姑且不論三十年內是否有電動

車以外的非燃油汽車上市，現在就要求滿

足全部停車空間預留充電設備裝設空間，

實在「超前部署」得太厲害了，希望主管

機關務實考量電動車使用數量中位數，善

訂適當的配套措施，免使良政再生枝節。

台積熱浪下的高雄房市新局

文／圖 | 米多司廣告公司協理 蔡宸祐

市場行情

在經過2020年新冠肺炎肆虐之下，以美國聯準會為首的各國央行，進行一輪又一輪QE

量化寬鬆貨幣政策的瘋狂大撒錢，救市的結果導致股市、房市飆漲，當前嚴重的通膨問

題，也成了印鈔下的必然產物。聯準會評估美國於QE大量印鈔下，導致通膨物價高漲而做

出提早進入升息循環的因應動作。另外，根據美銀美林證券1月份美銀美林經理人共374位

經理人管理1.2兆美元資產參與調查，以及329位經理人管理1.1兆美元資產回覆問題所調查

前三大最大尾端風險分別如下：

在上述3項的尾端風險項目，其實就是全球大印鈔所導致的不良後遺症，我們看到世界

主要國家不論是（如圖表一）CPI（消費者物價指數）還是PPI（生產者物價指數）指數，

都呈現出了大幅度的同比增長。

風險

央行積極升息

通膨風險

資產泡沫

比重

44%

21%

9%
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圖表一、主要國家CPI指數

經濟表現優於全球，台灣長線看多

2021年的台灣經濟，由半導體業的帶頭下，各企業的出口迎來了一波大幅度跳躍式的

經營成長數據。主計總處日前發布今年經濟預測，上修2021年台灣經濟成長率至6.28%，

創近11年最高紀錄，且在高基期下，明年經濟成長率預測值也有4.15%。另外，最近兩年

台灣出口暢旺，便是因為過去幾年廠商持續回台投資，產能擴大所致；去年不只投資動能

延續，可以看到台灣出口金額也持續成長，單月更已突破400億美元。

財政部統計表示，2021年下半年月出口金額不斷刷新紀錄，可說是超乎預期、大放異

彩，歸納起來有4個重要因素。第一是全球疫情反覆，形成新的供貨、出貨模式。第二新興

科技還有數位轉型商機，也持續催化，讓出口值再創高。第三科技、傳產的物料國際價格

上漲，也帶動台灣出口的漲價效應。第四則是先前遞延的出貨，還有年終消費需求的拉

抬。
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漂亮的經濟表現，連帶也帶動了不動產業，從相關的房價指數統計顯示，六都平均房價

均已創下了歷史新高，房市成了投資市場的當紅炸子雞，各路資金湧進房地產這個大池子。

眼見熱錢推升房價，中央政府及央行自2020年底的禁止預售紅單轉讓開始，接著實價登陸

2.0、房地合一2.0、限縮貸款政策，再到近期準備在立院推動禁止預售轉約等，一連串的

措施企圖讓房市及房價降溫。

打炒房的政策央行扮演了關鍵角色，以房價漲勢仍舊向上來看，央行手段必然會持續也

將更為緊縮。總裁楊金龍就表示，全球資金仍然充沛，近期國內房價上漲是全國性的，且不

動產貸款餘額年增率仍居高，未來央行選擇性信用管制實施期間將更長，且仍有精進調整的

空間，強調將持續滾動檢討調整選擇性信用管制措施，以促進金融穩定。暗示會有第五波選

擇性信用管制。

房價上升似乎見不到頂，今年要保持冷靜

高雄房市於2021年更因為台積電讓房價直接跳升了一大階，許多老房地產同業先進都

說這輩子幾乎沒看到高雄房市漲成這樣。台積電像一顆原子彈引爆了區域市場，房價短期

漲幅直接跳升2成以上，在北客南下及投”積”客拉抬下，高雄彷彿進入了超級牛市週期。特

別再加上近幾年土地成本及缺工所引發的營建成本大漲，搶地搶案搶房成了當前房市的瘋

狂面貌，不論建商代銷民眾都陷入買不到貨、接不到案子的極度焦慮中，市場陷入一種景

氣很好卻沒有貨的尷尬氛圍裡。

從去年的上升趨勢來看今年，價格似乎仍有高度的成長空間，兩大原料的土地及營建

成本也還在極度的賣方市場中，彷彿看不高點位於何處。只是我們都知道房價斷不可能一

圖表二、台灣近年出口月金額統計
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圖表三、房價走勢、政策打房及投資客走勢圖

由此可知，造成房價短線大幅上漲其中最大的因子絕對跟大量短線投資客進場炒作有

絕對的關連性。大量短線客為何進入房市？想當然耳是受到全球性央行QE量化寬鬆下，流

動性氾濫，貨幣自然而然投入股市、房市等大熱門的投資標的，以求對抗低利率低報酬的

風險。只是股市大漲不論企業、股民和政府皆大歡喜，但房市大漲對無房階級或首購族群

那可是民怨高昇，政府必然得積極打擊短線氣焰。如今一連串打炒房政策將於今年開始發

酵，短線客退出房市的意願將越來越高，這是不是代表著今年以後的房價，也將像過去經

驗值一樣將進入一段時間的冷靜期呢？

房價冷靜並不代表一定會大幅度回檔，很簡單有兩個主因：其一是土地營建兩成本仍

在上漲；其二是建商近幾年獲利頗豐、氣很足，不會輕易用降價來對應房市降溫，甚至多

數建商同業都不願意預售了。

公開銷售大幅減量，成屋市場銷售回歸

公開銷售量縮會是當前房市的常態，建商同業受到了過去2-3年預售完銷個案，若以當

前售價來換算那可是妥妥少賺幾個億，於是越慢賣售價越高成了業界共識，緩推案才能賺更

多也是必然操作手段。

其實高雄建商長久以來的習慣也是成屋後再賣，現在也只是回歸慣性，多數建商也沒有

資金壓力，低利率更是蓋好再賣的最大支撐力，對購屋者來說，低利率也成買房的最強靠

山。觀察近20年的房貸利率與房價走勢（如圖表四）呈現明顯的反比狀態。台灣房貸利率

於2001年之後進入到了快速下跌區段，此時房價呈現溫和穩定的上漲，到了2009金融海嘯

後利率再度修正到2個百分點以下，此時房價即進入的高速成長期，2015年後雖受到一連串

打房政策，但房價並未出現大幅回檔，低利率再被調低的威力在此特別凸顯，回顧

2015-2018年的交易量均在長線低檔區，房價卻沒有因為打房而出現大幅回檔，在在證明

了超低利率才是房價易漲難跌的最大功臣。

路飛向天際而不休息，觀察過去20年的房價走勢圖（如圖表三），前一波2009年金融

海嘯後的房價上升期，大量短線客進場拉抬炒房，讓平均房價漲了一倍有餘，但在各項打

房政策持續加壓下，房市於2015年到達高峰期後，短線投資客大量退場，房市便進入區間

盤整，此時交易量量縮、房價微幅回檔，2016-2019年市場回歸冷靜期。
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圖表四、房價V.S利率關係走勢

展望2022年，打房政策確實為未來房市埋下了變數，短線投資客將難以繼續殺進殺出

房市；而美國預計於3月以後進入所謂的升息循環（預計至2024年升息8次），除了台灣可

能跟著升息外，亦會讓全球資金回流美國，新興國家的股匯市難免大受資金撤出的影響而

走入熊市。可以想見，今年的台灣經濟必然會受全球局勢的變動而出現難以預料的潛在威

脅與挑戰。至於房市的部份，則端看後續房價是否持續大幅上揚，若是則打房力度將越來

越重，對房市將產生不利影響；若否則價格回到穩健，其實對未來的房市才是最有利的長

久之計。
公開銷售大幅減量，成屋市場銷售回歸

公開銷售量縮會是當前房市的常態，建商同業受到了過去2-3年預售完銷個案，若以當

前售價來換算那可是妥妥少賺幾個億，於是越慢賣售價越高成了業界共識，緩推案才能賺更

多也是必然操作手段。

其實高雄建商長久以來的習慣也是成屋後再賣，現在也只是回歸慣性，多數建商也沒有

資金壓力，低利率更是蓋好再賣的最大支撐力，對購屋者來說，低利率也成買房的最強靠

山。觀察近20年的房貸利率與房價走勢（如圖表四）呈現明顯的反比狀態。台灣房貸利率

於2001年之後進入到了快速下跌區段，此時房價呈現溫和穩定的上漲，到了2009金融海嘯

後利率再度修正到2個百分點以下，此時房價即進入的高速成長期，2015年後雖受到一連串

打房政策，但房價並未出現大幅回檔，低利率再被調低的威力在此特別凸顯，回顧

2015-2018年的交易量均在長線低檔區，房價卻沒有因為打房而出現大幅回檔，在在證明

了超低利率才是房價易漲難跌的最大功臣。
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