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建

高雄房地產

啟動未來黃金10年

事  

經常有人問我，高雄房價已經漲了這

麼多，還會再漲嗎？同樣的問題如果你問

任何一位高雄人，他們可能會有點猶豫，

不大自信地回答你，應該會吧！這樣的反

應算是很正常的，眼見房價已經來到新高

點，擔心下跌卻又期待上漲。

依我多年的房地產經驗，供給必須走

在需求的前端，才能掌握最佳先機。即便

高雄房價已經全面起漲，我認為未來還有

三個潛力點，將會開 高雄市未來的黃金

10年。

第一是台積電的下游供應鏈廠商，陸

續進駐南下置產，第二是左營及楠梓大面

積軍方土地可釋出開發，第三是衛武營地

區強勢崛起，房價將直追美術館區。

翻閱過去的歷史可得知，就業是房價

的最佳支撐點，有就業就會有住宅需求，

台積電預計在2025年年底有三個2奈米的

廠將開始量產，下游供應鏈廠商跟隨這個

時間點配合生產，因此在2025年年底前，

就業高雄的居住需求會持續成長，房價持

續穩定支撐。

再來就是台積電的核心：左營區及楠

梓區，這兩區房價漲幅十分驚人，101年楠

梓新建案平均單價在10萬左右，根據高雄

實價網113年最新統計，平均單價已經來到

30萬，上漲了3倍；101年左營區新建案平

均單價約16萬，高雄實價網113年統計已

來到38萬，也是上漲了1.4倍。雖然漲幅驚

人，但是未來仍有大片軍方土地可釋出供

給，有需求，也有土地供給，潛力十分看

好。

再來是衛武營區，衛武營位在鳳山及

苓雅之間，是東高雄最具潛力區域，不但

有O9、O10開發案，大型商場Lalaport未

來也會進駐，地理位置居中，車程5－8分

鐘可及性範圍很大、很便利，目前實價登

錄單價已經來到45萬－50萬，我預測衛武

營區的單價，遲早追上美術館區。

另外，近期屋頂平台綠電的議題火熱

被討論，再生能源發展條例在去年 5月通

過，以建築面積 1 , 0 0 0平方公尺（約 3 0 0

坪）起為門檻，每20平方公尺（約6坪）需

裝設1瓩光電，相當於300坪要設50瓩容量

光電。節能是世界趨勢無可厚非，但是強

制推行是否合適，仍有討論空間，最好是

能以獎勵輔導優先。

以 高 雄 為 例 ， 有 不 少 中 小 型 會 員 建

商，推案量體小、樓層低，易受到比鄰建

築物影響，旁邊若有高樓，可能頂樓日照

效果就不理想，類似這類的新建案，若強

制架設光電設備，只會增加建案成本，成

效一定不佳，希望未來在法令檢討時，政

府能納入考量。

短期內應該是無法調整，只能依法架

設，高雄市工務局都有編列補貼預算，新

建案架設太陽能板都可以去申請補助。

2050年淨零排碳是全球的目標，從過去的

綠建築、高雄厝，到現在的屋頂架太陽能

板，都在朝向這個方面進行，業者當然有

配合的義務，但在政策推動過程中，業者

必須承擔成本風險，呼籲政府能對業者提

供適當的容積獎勵，加速政策推動。

疫情過後的這幾年，高雄市房地產的

市場結構，已經擺脫迎合投資客的小宅型

態了，逐漸回歸專業領域，更能展現建築

人的理念，畢竟人性3房才會是主流，好住

好用的住宅，未來才會有競爭力。一棟房

子動輒矗立50、60年，建築是一個永續的

產業，符合人性的好產品才能有助於深耕

企業、源遠流長的，與大家共勉之。
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經常有人問我，高雄房價已經漲了這

麼多，還會再漲嗎？同樣的問題如果你問

任何一位高雄人，他們可能會有點猶豫，

不大自信地回答你，應該會吧！這樣的反

應算是很正常的，眼見房價已經來到新高

點，擔心下跌卻又期待上漲。

依我多年的房地產經驗，供給必須走

在需求的前端，才能掌握最佳先機。即便

高雄房價已經全面起漲，我認為未來還有

三個潛力點，將會開啟高雄市未來的黃金

10年。

第一是台積電的下游供應鏈廠商，陸

續進駐南下置產，第二是左營及楠梓大面

積軍方土地可釋出開發，第三是衛武營地

區強勢崛起，房價將直追美術館區。

翻閱過去的歷史可得知，就業是房價

的最佳支撐點，有就業就會有住宅需求，

台積電預計在2025年年底有三個2奈米的

廠將開始量產，下游供應鏈廠商跟隨這個

時間點配合生產，因此在2025年年底前，

就業高雄的居住需求會持續成長，房價持

續穩定支撐。

再來就是台積電的核心：左營區及楠

梓區，這兩區房價漲幅十分驚人，101年楠

梓新建案平均單價在10萬左右，根據高雄

實價網113年最新統計，平均單價已經來到

30萬，上漲了3倍；101年左營區新建案平

均單價約16萬，高雄實價網113年統計已

來到38萬，也是上漲了1.4倍。雖然漲幅驚

人，但是未來仍有大片軍方土地可釋出供

給，有需求，也有土地供給，潛力十分看

好。

再來是衛武營區，衛武營位在鳳山及

苓雅之間，是東高雄最具潛力區域，不但

有O9、O10開發案，大型商場Lalaport未

來也會進駐，地理位置居中，車程5－8分

鐘可及性範圍很大、很便利，目前實價登

錄單價已經來到45萬－50萬，我預測衛武

營區的單價，遲早追上美術館區。

另外，近期屋頂平台綠電的議題火熱

被討論，再生能源發展條例在去年 5月通

過，以建築面積 1 , 0 0 0平方公尺（約 3 0 0

坪）起為門檻，每20平方公尺（約6坪）需

裝設1瓩光電，相當於300坪要設50瓩容量

光電。節能是世界趨勢無可厚非，但是強

制推行是否合適，仍有討論空間，最好是

能以獎勵輔導優先。

以 高 雄 為 例 ， 有 不 少 中 小 型 會 員 建

商，推案量體小、樓層低，易受到比鄰建

築物影響，旁邊若有高樓，可能頂樓日照

效果就不理想，類似這類的新建案，若強

制架設光電設備，只會增加建案成本，成

效一定不佳，希望未來在法令檢討時，政

府能納入考量。

短期內應該是無法調整，只能依法架

設，高雄市工務局都有編列補貼預算，新

建案架設太陽能板都可以去申請補助。

2050年淨零排碳是全球的目標，從過去的

綠建築、高雄厝，到現在的屋頂架太陽能

板，都在朝向這個方面進行，業者當然有

配合的義務，但在政策推動過程中，業者

必須承擔成本風險，呼籲政府能對業者提

供適當的容積獎勵，加速政策推動。

疫情過後的這幾年，高雄市房地產的

市場結構，已經擺脫迎合投資客的小宅型

態了，逐漸回歸專業領域，更能展現建築

人的理念，畢竟人性3房才會是主流，好住

好用的住宅，未來才會有競爭力。一棟房

子動輒矗立50、60年，建築是一個永續的

產業，符合人性的好產品才能有助於深耕

企業、源遠流長的，與大家共勉之。
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舜聯建材事業有限公司

欣恩國際開發有限公司
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‧消光霧面結晶

Sunion

‧浴櫃工廠專營

                     企業標誌源自於一種築巢鳥
對於打造現代溫暖的家，始終追求完善，堅持不懈

T 07 7406858
F 07 7905718
830 398

/ -     
/ -

高雄市鳳山區建國路一段 號



市政建設

高雄市首創實體淨零學院

推動淨零人才培育

文／圖︱高雄市政

高 雄 市 為 台 灣 製 造 業 重 鎮 ， 碳 排 放

5 .235萬噸，佔全國5分之1，來源涵蓋鋼

鐵、石化、化工、電子等排碳大戶，另外

螺絲、扣件以及中小企業眾多，為協助產

業建構盤查、減碳能力，並了解國、內外

淨零趨勢、法規，高雄市政府於2023年11

月首創實體「淨零學院」，以作為培育政

府、產業淨零人才的重要基地。淨零學院

成立迄今，開設超過50堂課，參與人數為

2 , 0 0 0人次以上，並已頒發 6 6 0張國際證

書，包含高雄市長陳其邁本人都在今年6月

完成TUV ISO14067產品碳足跡培訓，且通

過測驗；此外高雄市政府已超過1,100人上

課，33名局處首長取得14064-1證書、甚

至有多位局處首長取得碳盤查、碳減量、

碳足跡等 3張證書，政府帶頭宣誓淨零決

心，替淨零政策打下堅實的基礎。

高雄市環保局張瑞琿局長表示淨零學

院課程以通識、證照、技術課程為三大主

軸，通識課程由學院師資群授課，增加市

民、局處對於淨零的基本認知，課程包含

國際氣候公約、淨零概論、國內外法規、

循環經濟、公正轉型等內容。證照課程部

分，學院與4家環境部認可的國際查驗機構

合作，包含台灣德國萊因技術監護顧問股

份有限公司（TUV）、香港商英國標準協會

太平洋有限公司台灣分公司（BS I）、立恩

威國際驗證股份有限公司（DNV）及艾法

諾國際股份有限公司（AFNOR），由淨零

學院提供前導課程，查驗機構提供碳盤

查、碳足跡、碳中和等證照課程，透過3至

5日由淺入深的教學，搭配實務計算及測

驗，接軌國際一致標準。技術課程則根據

產業需求量身訂做，聘請產業界、學界針

對專門技術進行授課，目前開設包含自然

碳匯開發、金屬製造業減碳、 C B A M申

報、國內外碳權交易等相關課程。

除了基本課程，淨零學院也透過辦理

公共講堂、工作坊，進行各類淨零議題討

論、減碳技術交流。例如CCUS、碳匯等負

碳技術議題探討，以海洋、土壤碳匯為

例，由領域權威學者針對碳權監測方法、

經營方式、潛力場域等進行探討，另外也

針對碳權架構、種類等進行講授。負碳技

術部分，讓民眾、學者、產業面對面探討

各自面臨的困境、解決方法。

另 外 學 院 也 結 合 產 業 淨 零 大 聯 盟 資

源，提供產業交流平台，辦理實廠技術交

流，邀請在地大廠分享產業成功經驗，落

實以大帶小。目前已辦理長春大發廠碳捕

捉再利用交流、李長榮楠梓研發中心循環

經濟交流、日月光中水回收廠循環經濟交

流、中鋼鋼化聯產技術交流等。學院同時

推出專班課程，企業可依據其產業特性，

由學院量身訂做課程內容，以提升課程深

度及學習效果，例如中油、一卡通、台

船、鋼鐵公會、中華電信等公司皆有依其

產業特性辦理量身打造的專班課程。

於產業界之外，學院持續向下扎根，

針對學校師生開辦「青年學子淨零能力建

構」專班，邀請高雄17所大專院校、高中

職師生參加，希望藉由課程提升青年氣候

變遷能力及協助青年綠領職涯發展。未來

也將透過師資媒合、課程合作、產學合作

等方式，與高雄 1 7所大專院校、成大合

作，以縮短產學落差。

淨零學院也擔負著國際淨零交流的重

要橋梁，學院提供實體空間作為交流的平

台，目前包含城市聯絡（Ci tyNet）代表

團、印尼雅加達市、菲律賓奎松市、地方

政府永續發展理事會（ I C L E I）等國際城

市、團體代表，都曾在學院分享淨零政

策、交流心得。

高雄市環保局長張瑞琿強調，淨零轉

型為高雄市城市、產業發展最關鍵的課

題，隨著國際碳邊境調整機制、氣候變遷

因應法、碳交易等新規定不斷推出，淨零

人才的需求應運而生，高雄市政府希望藉

由淨零學院的創設，不管在質、量、種類

方面，都提供最優質、完善的課程選擇，

也透過學院，作為高雄市各個產業邁向淨

零的後盾。歡迎民眾至學院網站掌握報名

及課程資訊，另外也歡迎產業、團體洽學

院訂做專班課程。

為了協助企業培育人才，高雄市政府

環保局及經發局提供證照課程優惠補助方

案，以3日證照課程為例，3人以上團體報

名，每人可減免3,000元課程費用，另外，

若是於高雄市設立公司、商業或工廠登記

且經營中之事業核派現職人員，完成課程

後可以向環保局申請最高1萬元的補助（每

公司限一次），兩案合併使用，合計可省

13,000元，相當於5折以上優惠。詳細課程

資 訊 可 至 淨 零 學 院 網 站 查 看

（https://reur l .cc/r9kqx1）或洽專線服

務 :（07）536-4509。
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淨零學院提供優質上課環境

高 雄 市 為 台 灣 製 造 業 重 鎮 ， 碳 排 放

5 .235萬噸，佔全國5分之1，來源涵蓋鋼

鐵、石化、化工、電子等排碳大戶，另外

螺絲、扣件以及中小企業眾多，為協助產

業建構盤查、減碳能力，並了解國、內外

淨零趨勢、法規，高雄市政府於2023年11

月首創實體「淨零學院」，以作為培育政

府、產業淨零人才的重要基地。淨零學院

成立迄今，開設超過50堂課，參與人數為

2 , 0 0 0人次以上，並已頒發 6 6 0張國際證

書，包含高雄市長陳其邁本人都在今年6月

完成TUV ISO14067產品碳足跡培訓，且通

過測驗；此外高雄市政府已超過1,100人上

課，33名局處首長取得14064-1證書、甚

至有多位局處首長取得碳盤查、碳減量、

碳足跡等 3張證書，政府帶頭宣誓淨零決

心，替淨零政策打下堅實的基礎。

高雄市環保局張瑞琿局長表示淨零學

院課程以通識、證照、技術課程為三大主

軸，通識課程由學院師資群授課，增加市

民、局處對於淨零的基本認知，課程包含

國際氣候公約、淨零概論、國內外法規、

循環經濟、公正轉型等內容。證照課程部

分，學院與4家環境部認可的國際查驗機構

合作，包含台灣德國萊因技術監護顧問股

份有限公司（TUV）、香港商英國標準協會

太平洋有限公司台灣分公司（BS I）、立恩

威國際驗證股份有限公司（DNV）及艾法

諾國際股份有限公司（AFNOR），由淨零

學院提供前導課程，查驗機構提供碳盤

查、碳足跡、碳中和等證照課程，透過3至

5日由淺入深的教學，搭配實務計算及測

驗，接軌國際一致標準。技術課程則根據

產業需求量身訂做，聘請產業界、學界針

對專門技術進行授課，目前開設包含自然

碳匯開發、金屬製造業減碳、 C B A M申

報、國內外碳權交易等相關課程。

除了基本課程，淨零學院也透過辦理

公共講堂、工作坊，進行各類淨零議題討

論、減碳技術交流。例如CCUS、碳匯等負

碳技術議題探討，以海洋、土壤碳匯為

例，由領域權威學者針對碳權監測方法、

經營方式、潛力場域等進行探討，另外也

針對碳權架構、種類等進行講授。負碳技

術部分，讓民眾、學者、產業面對面探討

各自面臨的困境、解決方法。

另 外 學 院 也 結 合 產 業 淨 零 大 聯 盟 資

源，提供產業交流平台，辦理實廠技術交

流，邀請在地大廠分享產業成功經驗，落

實以大帶小。目前已辦理長春大發廠碳捕

捉再利用交流、李長榮楠梓研發中心循環

經濟交流、日月光中水回收廠循環經濟交

流、中鋼鋼化聯產技術交流等。學院同時

推出專班課程，企業可依據其產業特性，

由學院量身訂做課程內容，以提升課程深

度及學習效果，例如中油、一卡通、台

船、鋼鐵公會、中華電信等公司皆有依其

產業特性辦理量身打造的專班課程。

於產業界之外，學院持續向下扎根，

針對學校師生開辦「青年學子淨零能力建

構」專班，邀請高雄17所大專院校、高中

職師生參加，希望藉由課程提升青年氣候

變遷能力及協助青年綠領職涯發展。未來

也將透過師資媒合、課程合作、產學合作

等方式，與高雄 1 7所大專院校、成大合

作，以縮短產學落差。

淨零學院也擔負著國際淨零交流的重

要橋梁，學院提供實體空間作為交流的平

台，目前包含城市聯絡（Ci tyNet）代表

團、印尼雅加達市、菲律賓奎松市、地方

政府永續發展理事會（ I C L E I）等國際城

市、團體代表，都曾在學院分享淨零政

策、交流心得。

高雄市環保局長張瑞琿強調，淨零轉

型為高雄市城市、產業發展最關鍵的課

題，隨著國際碳邊境調整機制、氣候變遷

因應法、碳交易等新規定不斷推出，淨零

人才的需求應運而生，高雄市政府希望藉

由淨零學院的創設，不管在質、量、種類

方面，都提供最優質、完善的課程選擇，

也透過學院，作為高雄市各個產業邁向淨

零的後盾。歡迎民眾至學院網站掌握報名

及課程資訊，另外也歡迎產業、團體洽學

院訂做專班課程。

為了協助企業培育人才，高雄市政府

環保局及經發局提供證照課程優惠補助方

案，以3日證照課程為例，3人以上團體報

名，每人可減免3,000元課程費用，另外，

若是於高雄市設立公司、商業或工廠登記

且經營中之事業核派現職人員，完成課程

後可以向環保局申請最高1萬元的補助（每

公司限一次），兩案合併使用，合計可省

13,000元，相當於5折以上優惠。詳細課程

資 訊 可 至 淨 零 學 院 網 站 查 看

（https://reur l .cc/r9kqx1）或洽專線服

務 :（07）536-4509。
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辦理淨零公共講堂，進行各類淨零議題討論

高 雄 市 為 台 灣 製 造 業 重 鎮 ， 碳 排 放

5 .235萬噸，佔全國5分之1，來源涵蓋鋼

鐵、石化、化工、電子等排碳大戶，另外

螺絲、扣件以及中小企業眾多，為協助產

業建構盤查、減碳能力，並了解國、內外

淨零趨勢、法規，高雄市政府於2023年11

月首創實體「淨零學院」，以作為培育政

府、產業淨零人才的重要基地。淨零學院

成立迄今，開設超過50堂課，參與人數為

2 , 0 0 0人次以上，並已頒發 6 6 0張國際證

書，包含高雄市長陳其邁本人都在今年6月

完成TUV ISO14067產品碳足跡培訓，且通

過測驗；此外高雄市政府已超過1,100人上

課，33名局處首長取得14064-1證書、甚

至有多位局處首長取得碳盤查、碳減量、

碳足跡等 3張證書，政府帶頭宣誓淨零決

心，替淨零政策打下堅實的基礎。

高雄市環保局張瑞琿局長表示淨零學

院課程以通識、證照、技術課程為三大主

軸，通識課程由學院師資群授課，增加市

民、局處對於淨零的基本認知，課程包含

國際氣候公約、淨零概論、國內外法規、

循環經濟、公正轉型等內容。證照課程部

分，學院與4家環境部認可的國際查驗機構

合作，包含台灣德國萊因技術監護顧問股

份有限公司（TUV）、香港商英國標準協會

太平洋有限公司台灣分公司（BS I）、立恩

威國際驗證股份有限公司（DNV）及艾法

諾國際股份有限公司（AFNOR），由淨零

學院提供前導課程，查驗機構提供碳盤

查、碳足跡、碳中和等證照課程，透過3至

5日由淺入深的教學，搭配實務計算及測

驗，接軌國際一致標準。技術課程則根據

產業需求量身訂做，聘請產業界、學界針

對專門技術進行授課，目前開設包含自然

碳匯開發、金屬製造業減碳、 C B A M申

報、國內外碳權交易等相關課程。

除了基本課程，淨零學院也透過辦理

公共講堂、工作坊，進行各類淨零議題討

論、減碳技術交流。例如CCUS、碳匯等負

碳技術議題探討，以海洋、土壤碳匯為

例，由領域權威學者針對碳權監測方法、

經營方式、潛力場域等進行探討，另外也

針對碳權架構、種類等進行講授。負碳技

術部分，讓民眾、學者、產業面對面探討

各自面臨的困境、解決方法。

另 外 學 院 也 結 合 產 業 淨 零 大 聯 盟 資

源，提供產業交流平台，辦理實廠技術交

流，邀請在地大廠分享產業成功經驗，落

實以大帶小。目前已辦理長春大發廠碳捕

捉再利用交流、李長榮楠梓研發中心循環

經濟交流、日月光中水回收廠循環經濟交

流、中鋼鋼化聯產技術交流等。學院同時

推出專班課程，企業可依據其產業特性，

由學院量身訂做課程內容，以提升課程深

度及學習效果，例如中油、一卡通、台

船、鋼鐵公會、中華電信等公司皆有依其

產業特性辦理量身打造的專班課程。

於產業界之外，學院持續向下扎根，

針對學校師生開辦「青年學子淨零能力建

構」專班，邀請高雄17所大專院校、高中

職師生參加，希望藉由課程提升青年氣候

變遷能力及協助青年綠領職涯發展。未來

也將透過師資媒合、課程合作、產學合作

等方式，與高雄 1 7所大專院校、成大合

作，以縮短產學落差。

淨零學院也擔負著國際淨零交流的重

要橋梁，學院提供實體空間作為交流的平

台，目前包含城市聯絡（Ci tyNet）代表

團、印尼雅加達市、菲律賓奎松市、地方

政府永續發展理事會（ I C L E I）等國際城

市、團體代表，都曾在學院分享淨零政

策、交流心得。

高雄市環保局長張瑞琿強調，淨零轉

型為高雄市城市、產業發展最關鍵的課

題，隨著國際碳邊境調整機制、氣候變遷

因應法、碳交易等新規定不斷推出，淨零

人才的需求應運而生，高雄市政府希望藉

由淨零學院的創設，不管在質、量、種類

方面，都提供最優質、完善的課程選擇，

也透過學院，作為高雄市各個產業邁向淨

零的後盾。歡迎民眾至學院網站掌握報名

及課程資訊，另外也歡迎產業、團體洽學

院訂做專班課程。

為了協助企業培育人才，高雄市政府

環保局及經發局提供證照課程優惠補助方

案，以3日證照課程為例，3人以上團體報

名，每人可減免3,000元課程費用，另外，

若是於高雄市設立公司、商業或工廠登記

且經營中之事業核派現職人員，完成課程

後可以向環保局申請最高1萬元的補助（每

公司限一次），兩案合併使用，合計可省

13,000元，相當於5折以上優惠。詳細課程

資 訊 可 至 淨 零 學 院 網 站 查 看

（https://reur l .cc/r9kqx1）或洽專線服

務 :（07）536-4509。
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高 雄 市 為 台 灣 製 造 業 重 鎮 ， 碳 排 放

5 .235萬噸，佔全國5分之1，來源涵蓋鋼

鐵、石化、化工、電子等排碳大戶，另外

螺絲、扣件以及中小企業眾多，為協助產

業建構盤查、減碳能力，並了解國、內外

淨零趨勢、法規，高雄市政府於2023年11

月首創實體「淨零學院」，以作為培育政

府、產業淨零人才的重要基地。淨零學院

成立迄今，開設超過50堂課，參與人數為

2 , 0 0 0人次以上，並已頒發 6 6 0張國際證

書，包含高雄市長陳其邁本人都在今年6月

完成TUV ISO14067產品碳足跡培訓，且通

過測驗；此外高雄市政府已超過1,100人上

課，33名局處首長取得14064-1證書、甚

至有多位局處首長取得碳盤查、碳減量、

碳足跡等 3張證書，政府帶頭宣誓淨零決

心，替淨零政策打下堅實的基礎。

高雄市環保局張瑞琿局長表示淨零學

院課程以通識、證照、技術課程為三大主

軸，通識課程由學院師資群授課，增加市

民、局處對於淨零的基本認知，課程包含

國際氣候公約、淨零概論、國內外法規、

循環經濟、公正轉型等內容。證照課程部

分，學院與4家環境部認可的國際查驗機構

合作，包含台灣德國萊因技術監護顧問股

份有限公司（TUV）、香港商英國標準協會

太平洋有限公司台灣分公司（BS I）、立恩

威國際驗證股份有限公司（DNV）及艾法

諾國際股份有限公司（AFNOR），由淨零

學院提供前導課程，查驗機構提供碳盤

查、碳足跡、碳中和等證照課程，透過3至

5日由淺入深的教學，搭配實務計算及測

驗，接軌國際一致標準。技術課程則根據

產業需求量身訂做，聘請產業界、學界針

對專門技術進行授課，目前開設包含自然

碳匯開發、金屬製造業減碳、 C B A M申

報、國內外碳權交易等相關課程。

除了基本課程，淨零學院也透過辦理

公共講堂、工作坊，進行各類淨零議題討

論、減碳技術交流。例如CCUS、碳匯等負

碳技術議題探討，以海洋、土壤碳匯為

例，由領域權威學者針對碳權監測方法、

經營方式、潛力場域等進行探討，另外也

針對碳權架構、種類等進行講授。負碳技

術部分，讓民眾、學者、產業面對面探討

各自面臨的困境、解決方法。

另 外 學 院 也 結 合 產 業 淨 零 大 聯 盟 資

源，提供產業交流平台，辦理實廠技術交

流，邀請在地大廠分享產業成功經驗，落

實以大帶小。目前已辦理長春大發廠碳捕

捉再利用交流、李長榮楠梓研發中心循環

經濟交流、日月光中水回收廠循環經濟交

流、中鋼鋼化聯產技術交流等。學院同時

推出專班課程，企業可依據其產業特性，

由學院量身訂做課程內容，以提升課程深

度及學習效果，例如中油、一卡通、台

船、鋼鐵公會、中華電信等公司皆有依其

產業特性辦理量身打造的專班課程。

於產業界之外，學院持續向下扎根，

針對學校師生開辦「青年學子淨零能力建

構」專班，邀請高雄17所大專院校、高中

職師生參加，希望藉由課程提升青年氣候

變遷能力及協助青年綠領職涯發展。未來

也將透過師資媒合、課程合作、產學合作

等方式，與高雄 1 7所大專院校、成大合

作，以縮短產學落差。

淨零學院也擔負著國際淨零交流的重

要橋梁，學院提供實體空間作為交流的平

台，目前包含城市聯絡（Ci tyNet）代表

團、印尼雅加達市、菲律賓奎松市、地方

政府永續發展理事會（ I C L E I）等國際城

市、團體代表，都曾在學院分享淨零政

策、交流心得。

高雄市環保局長張瑞琿強調，淨零轉

型為高雄市城市、產業發展最關鍵的課

題，隨著國際碳邊境調整機制、氣候變遷

因應法、碳交易等新規定不斷推出，淨零

人才的需求應運而生，高雄市政府希望藉

由淨零學院的創設，不管在質、量、種類

方面，都提供最優質、完善的課程選擇，

也透過學院，作為高雄市各個產業邁向淨

零的後盾。歡迎民眾至學院網站掌握報名

及課程資訊，另外也歡迎產業、團體洽學

院訂做專班課程。

為了協助企業培育人才，高雄市政府

環保局及經發局提供證照課程優惠補助方

案，以3日證照課程為例，3人以上團體報

名，每人可減免3,000元課程費用，另外，

若是於高雄市設立公司、商業或工廠登記

且經營中之事業核派現職人員，完成課程

後可以向環保局申請最高1萬元的補助（每

公司限一次），兩案合併使用，合計可省

13,000元，相當於5折以上優惠。詳細課程

資 訊 可 至 淨 零 學 院 網 站 查 看

（https://reur l .cc/r9kqx1）或洽專線服

務 :（07）536-4509。

淨零學院至中鋼進行鋼化聯產技術交流

市政建設

詳細課程資訊可至

淨零學院網站或加入LINE社群查看
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Fun暑假看風箏，搭捷運、輕軌轉渡輪

輕鬆又愜意。「2024旗津風箏節暨氣墊水

樂園」活動在7/20周六日登場，8/11完美

落幕，活動期間累計超過13 .5萬名遊客造

訪，今年除了各式海洋生物造型風箏，還

特別邀請佛光山寺的祥龍燈參與展演，搭

配火舞表演亮眼吸睛，活動大受好評。

市長陳其邁表示，暑假天氣炎熱，來

旗津看風箏、玩水最消暑。旗津風箏節每

年都受到民眾好評，今年規劃不同主題

「海洋派對」及「旗津玩很大」，集結鯨

魚、大章魚、海龜等多元海洋生物及各式

主題風箏，讓旗津天空變成夢幻水世界。

看完風箏還可以到高雄燈塔、彩虹街屋、

貝殼館及星空隧道等景點走走逛逛，享受

旗津的慢活時光。

觀光局長高閔琳說，浪漫沙灘與海天

一色的無敵海景，搭配徜徉天空的主題風

箏，吸引許多民眾前來朝聖。除了主題風

箏及夜間風箏展演外，今年首次將大小朋

友最愛的氣墊水樂園延長至晚上，城市滑

水道、水上漂浮球、手搖船等設施，以及

黃色小鴨展演期間最受歡迎的黃色球池，

變身黃色戲水球池，讓大小朋友玩得不亦

樂乎。

各地慕名而來的遊客均十分盡興，旗

津風箏節的美景是高雄港都的特色，台灣

其他地方都體驗不到的，佛光山寺的祥龍

燈及夜光風箏，讓人印象深刻，趁著暑假

帶小朋友家人到高雄旅遊，欣賞大鯨魚、

魟魚、章魚等海底生物風箏在天空遨遊，

十分夢幻及開心，旗津老街美味海產也令

人回味無窮，充分感受港都高雄多元文化

及美食魅力，不少遊客表示，明年夏天一

定會再來高雄旅遊。



港都櫥窗

2024旗津風箏節

你來放風箏了嗎

文︱編輯部彙整

資料來源︱高雄市政府觀光局

佛光山寺祥龍燈於旗津升空氣墊水樂園消暑受到大小朋友歡迎

Fun暑假看風箏，搭捷運、輕軌轉渡輪

輕鬆又愜意。「2024旗津風箏節暨氣墊水

樂園」活動在7/20周六日登場，8/11完美

落幕，活動期間累計超過13 .5萬名遊客造

訪，今年除了各式海洋生物造型風箏，還

特別邀請佛光山寺的祥龍燈參與展演，搭

配火舞表演亮眼吸睛，活動大受好評。

市長陳其邁表示，暑假天氣炎熱，來

旗津看風箏、玩水最消暑。旗津風箏節每

年都受到民眾好評，今年規劃不同主題

「海洋派對」及「旗津玩很大」，集結鯨

魚、大章魚、海龜等多元海洋生物及各式

主題風箏，讓旗津天空變成夢幻水世界。

看完風箏還可以到高雄燈塔、彩虹街屋、

貝殼館及星空隧道等景點走走逛逛，享受

旗津的慢活時光。

觀光局長高閔琳說，浪漫沙灘與海天

一色的無敵海景，搭配徜徉天空的主題風

箏，吸引許多民眾前來朝聖。除了主題風

箏及夜間風箏展演外，今年首次將大小朋

友最愛的氣墊水樂園延長至晚上，城市滑

水道、水上漂浮球、手搖船等設施，以及

黃色小鴨展演期間最受歡迎的黃色球池，

變身黃色戲水球池，讓大小朋友玩得不亦

樂乎。

各地慕名而來的遊客均十分盡興，旗

津風箏節的美景是高雄港都的特色，台灣

其他地方都體驗不到的，佛光山寺的祥龍

燈及夜光風箏，讓人印象深刻，趁著暑假

帶小朋友家人到高雄旅遊，欣賞大鯨魚、

魟魚、章魚等海底生物風箏在天空遨遊，

十分夢幻及開心，旗津老街美味海產也令

人回味無窮，充分感受港都高雄多元文化

及美食魅力，不少遊客表示，明年夏天一

定會再來高雄旅遊。
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風箏節活動期間旗津老街人潮滿滿

Fun暑假看風箏，搭捷運、輕軌轉渡輪

輕鬆又愜意。「2024旗津風箏節暨氣墊水

樂園」活動在7/20周六日登場，8/11完美

落幕，活動期間累計超過13 .5萬名遊客造

訪，今年除了各式海洋生物造型風箏，還

特別邀請佛光山寺的祥龍燈參與展演，搭

配火舞表演亮眼吸睛，活動大受好評。

市長陳其邁表示，暑假天氣炎熱，來

旗津看風箏、玩水最消暑。旗津風箏節每

年都受到民眾好評，今年規劃不同主題

「海洋派對」及「旗津玩很大」，集結鯨

魚、大章魚、海龜等多元海洋生物及各式

主題風箏，讓旗津天空變成夢幻水世界。

看完風箏還可以到高雄燈塔、彩虹街屋、

貝殼館及星空隧道等景點走走逛逛，享受

旗津的慢活時光。

觀光局長高閔琳說，浪漫沙灘與海天

一色的無敵海景，搭配徜徉天空的主題風

箏，吸引許多民眾前來朝聖。除了主題風

箏及夜間風箏展演外，今年首次將大小朋

友最愛的氣墊水樂園延長至晚上，城市滑

水道、水上漂浮球、手搖船等設施，以及

黃色小鴨展演期間最受歡迎的黃色球池，

變身黃色戲水球池，讓大小朋友玩得不亦

樂乎。

各地慕名而來的遊客均十分盡興，旗

津風箏節的美景是高雄港都的特色，台灣

其他地方都體驗不到的，佛光山寺的祥龍

燈及夜光風箏，讓人印象深刻，趁著暑假

帶小朋友家人到高雄旅遊，欣賞大鯨魚、

高雄熊與各式海洋生物在旗津天空飛翔

魟魚、章魚等海底生物風箏在天空遨遊，

十分夢幻及開心，旗津老街美味海產也令

人回味無窮，充分感受港都高雄多元文化

及美食魅力，不少遊客表示，明年夏天一

定會再來高雄旅遊。

各式氣墊設施小朋友開心消暑
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Fun暑假看風箏，搭捷運、輕軌轉渡輪

輕鬆又愜意。「2024旗津風箏節暨氣墊水

樂園」活動在7/20周六日登場，8/11完美

落幕，活動期間累計超過13 .5萬名遊客造

訪，今年除了各式海洋生物造型風箏，還

特別邀請佛光山寺的祥龍燈參與展演，搭

配火舞表演亮眼吸睛，活動大受好評。

市長陳其邁表示，暑假天氣炎熱，來

旗津看風箏、玩水最消暑。旗津風箏節每

年都受到民眾好評，今年規劃不同主題

「海洋派對」及「旗津玩很大」，集結鯨

魚、大章魚、海龜等多元海洋生物及各式

主題風箏，讓旗津天空變成夢幻水世界。

看完風箏還可以到高雄燈塔、彩虹街屋、

貝殼館及星空隧道等景點走走逛逛，享受

旗津的慢活時光。

觀光局長高閔琳說，浪漫沙灘與海天

一色的無敵海景，搭配徜徉天空的主題風

箏，吸引許多民眾前來朝聖。除了主題風

箏及夜間風箏展演外，今年首次將大小朋

友最愛的氣墊水樂園延長至晚上，城市滑

水道、水上漂浮球、手搖船等設施，以及

黃色小鴨展演期間最受歡迎的黃色球池，

變身黃色戲水球池，讓大小朋友玩得不亦

樂乎。

各地慕名而來的遊客均十分盡興，旗

津風箏節的美景是高雄港都的特色，台灣

其他地方都體驗不到的，佛光山寺的祥龍

燈及夜光風箏，讓人印象深刻，趁著暑假

帶小朋友家人到高雄旅遊，欣賞大鯨魚、

魟魚、章魚等海底生物風箏在天空遨遊，

十分夢幻及開心，旗津老街美味海產也令

人回味無窮，充分感受港都高雄多元文化

及美食魅力，不少遊客表示，明年夏天一

定會再來高雄旅遊。





為深入探討交易高雄市不動產所有權人之交易建物之特性，地政局提供之實價登錄資

料為後續統計分析依據。另考量109跟110年受疫情影響，相關數據與其它年度比較時資料

變化較大，將其納入恐失真影響分析結果，本篇僅對108 年及111年兩個年度，以自然人為

分析範圍，討論所有權人交易特性，分析一般住宅交易之情形。  

一、不動產買賣交易計2萬4 , 9 2 3件，其中所有權人為自然人2萬4 , 3 1 4件（占

97.56％），本市市民、外縣市民眾及外國人交易分別占78.22％、21.58％及

0.20％。

1 1 1年不動產買賣交易計 2萬 4 , 9 2 3件，其中所有權人為自然人計 2萬 4 , 3 1 4件（占

97.56％），非自然人計609件（占2.44％）。另依自然人設籍地觀察，高雄市民交易

計 1 萬 9 , 0 1 9 件 （ 占 自 然 人 7 8 . 2 2 ％ ） ， 外 縣 市 民 眾 交 易 5 , 2 4 8 件 （ 占 自 然 人

21.58％），外國人交易計47件（占自然人0.20％）。

二、不動產買賣交易型態以大樓1萬2,068件（占48.42％）最多，透天厝7,267件

（占29.16％）。

111年不動產買賣交易建物型態觀察，大樓1萬2,068件（占48.42％）最多，透天厝

7 , 2 6 7件（占 2 9 . 1 6％）次之，公寓 3 , 1 8 1件（占 1 2 . 7 6％）及華廈 2 , 4 0 7件（占

9.66％）。再細觀111年本市各行政區交易建物型態分布情形，以大樓及透天厝兩種型

態為主流，這與該行政區建商興建規劃及消費者選擇有密切關聯。高雄市有11個行政

區不動產買賣交易以大樓為主，其中鼓山區、左營區、前金區不動產買賣交易件數占

該區總件數逾7成。（詳表1）

聚焦高雄

高雄置產雄蓋讚

文︱編輯部彙整

資料來源︱高雄市政府主計處
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三、111年交易屋齡10年以下者，較108年減少逾5成。

綜觀屋齡分類組距，購買新成屋向來為民眾的第一選擇，111年交易建物屋齡10年以

下5 ,713件居大宗，若與108相較，減少6 ,277件（ -52 .35％），減幅大於全市平均

（ -30.02％）；其次為21年至30年的中古屋，交易件數為4,630件，若與108相較，

減少945件（-16.95   10％）；另屋齡41年以上老舊建築物交易計3,877件，若與108年相較，

增加1 ,411（+57 .22％），顯示新成屋雖受歡迎，但許多民眾也選擇30年以上的建

物，除因其價格相較新成屋便宜，亦有期待投資能取得都市更新之利益的因素（詳表

2）。 

表1 、111年高雄市各行政區不動產交易之建物型態比率

資料來源：高雄市政府地政局

附註：田寮、茂林及那瑪夏3區於111年無交易紀錄。

行政區

高雄市

鹽埕區

鼓山區

左營區

楠梓區

三民區

新興區

前金區

苓雅區

前鎮區

旗津區

小港區

鳳山區

林園區

大寮區

大樹區

大社區

仁武區

鳥松區

岡山區

橋頭區

燕巢區

田寮區

阿蓮區

路竹區

湖內區

茄萣區

永安區

彌陀區

梓官區

旗山區

美濃區

六龜區

甲仙區

杉林區

內門區

茂林區

桃源區

那瑪夏區

總計

100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 

-
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 
100.00 

-
100.00 

-

住宅大樓

48.42 
54.91 
70.62 
77.22 
59.24 
52.61 
60.41 
81.72 
50.30 
54.55 
3.45 

21.62 
43.54 
2.41 

16.89 
11.18 
31.76 
37.67 
28.64 
33.75 
63.14 

-
-
-

1.86 
12.88 
27.38 

-
-
-
-
-
-

33.33 
-
-
-
-
-

透天厝

29.16 
21.09 
14.51 
10.55 
19.39 
19.54 
14.96 
7.64 

17.22 
19.10 
65.52 
36.06 
27.13 
71.89 
59.56 
67.06 
45.49 
54.19 
57.04 
51.62 
34.40 
89.63 

-
82.81 
95.03 
75.76 
72.62 

100.00 
100.00 
96.63 
81.88 
89.53 

100.00 
66.67 

100.00 
100.00 

-
100.00 

-

公寓

12.76 
13.45 
11.12 
3.34 

10.60 
18.26 
11.58 
3.27 

23.34 
18.09 
20.69 
25.61 
19.47 
10.44 
5.06 
0.59 
1.96 
3.02 
3.70 
4.51 

-
2.96 

-
-
-

3.41 
-
-
-
-

1.34 
-
-
-
-
-
-
-
-

華廈

9.66 
10.55 
3.75 
8.88 

10.78 
9.59 

13.05 
7.37 
9.14 
8.26 

10.34 
16.71 
9.86 

15.26 
18.50 
21.18 
20.78 
5.12 

10.62 
10.11 
2.46 
7.41 

-
17.19 
3.11 
7.95 

-
-
-

3.37 
16.78 
10.47 

-
-
-
-
-
-
-

單位：%
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聚焦高雄

四、111年各行政區交易件數以三民區2,609件居冠、鳳山區2,543件次之、楠梓區1,664

件再次之，前10大行政區交易件數占全市7成8。

111年前10大交易熱門行政區依序為三民區、鳳山區、楠梓區、苓雅區、左營區、前

鎮區、鼓山區、仁武區、小港區、大寮區，其中  三民區交易計2,609件居冠、鳳山區

2,543件次之、楠梓區1,664件再次之，主係三民區、鳳山區為傳統熱區，居住機能成

熟，鄰近有醫院及多所大專校院，且交通便利，為市民交易的優先選擇，另楠梓、前

鎮、仁武及小港區等皆為加工出口區、工業區所在，進而帶動周邊住宅需求。與108年

相較無新進異動區，各區交易量雖均有減少，但合計仍占全市交易件數7成8（108年8

成）（詳表2、3）。

五、108年前10大行政區多以10年以下之建物為主，111年半數交易屋齡增加，其中三

民、左營、苓雅及大寮區則轉為交易21年以上中古屋為主。

細觀市民交易熱門前10大行政區之交易建物屋齡，108年普遍為10年以下之建物，而

111年僅楠梓、鳳山、前鎮、仁武及小港區以交易10年以下之建物為主，而三民、左

營、苓雅及大寮區，屬本市較早發展的行政區，老屋比例多，則多轉為交易21年以上

中古屋為主，另鼓山區因有美術館特區為本市豪宅聚落之一，惟面對央行升息，房貸

族負擔大，111年民眾轉向交易11至20年屋齡的中古屋為主。

配合南部半導體S廊帶產業政策及捷運建設，建議對鄰近行政區，如仁武、橋頭、楠

梓、大寮、小港、三民及苓雅區等，進行都市計畫的檢討與規劃，強化地區公共建設與生

活機能，以符合地區發展需求。另建議路竹、岡山、大寮、鳳山、仁武及橋頭區等辦理市

地重劃，對舊都市更新部分，對三民、苓雅、前金及鹽埕區等辦理區段徵收，以營造優質

居住城市，期吸引外縣市人口移居本市。

表2、108年及111年高雄市民不動產交易建物型態與屋齡概況

資料來源：高雄市政府地政局

年別

108年

111年

建物型態

合計

10年以下

11至20年
21至30年
31至40年
41至50年
51至60年
61年以上

合計

10年以下

11至20年
21至30年
31至40年
41至50年
51至60年
61年以上

合計

 27,178 
 11,990 
 2,894 
 5,575 
 4,253 
 2,022 
 383 
 61 

 19,019 
 5,713 
 1,909 
 4,630 
 2,890 
 3,139 
 659 
 79 

大樓

 14,312 
 8,915 
 1,866 
 2,945 
 566 
 20 
 - 
 - 

 8,655 
 4,004 
 1,179 
 2,627 
 676 
 169 

 - 
 - 

透天厝

 7,932 
 2,687 
 858 

 1,052 
 1,342 
 1,560 
 372 
 61 

 5,989 
 1,462 
 639 
 841 
 845 

 1,537 
 587 
 78 

公寓

 2,731 
 10 
 16 

 179 
 2,136 
 380 
 10 
 - 

 2,520 
 8 
 4 

 68 
 1,082 
 1,289 

 68 
 1 

華廈

 2,203 
 378 
 154 

 1,399 
 209 
 62 
 1 
 - 

 1,855 
 239 
 87 

 1,094 
 287 
 144 

 4 
 - 

單位：件
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108年及111年本市交易之屋齡、坪數與每坪價格中位數情形

資料來源：高雄市政府地政局

年別

108年

111年

111年較108年
增減數

建物型態

整體

公寓

大樓

透天厝

華廈

整體

公寓

大樓

透天厝

華廈

整體

公寓

大樓

透天厝

華廈

交易件數

 34,218 
 3,316 
 19,039 
 9,115 
 2,748 
 24,267 
 3,153 
 11,811 
 6,938 
 2,365 
-9,951 
-163 

-7,228 
-2,177 
-383 

屋齡中位數

 14 
 38 
 3 

 25 
 25 
 26 
 41 
 13 
 31 
 28 
 12 
 3 

 10 
 6 
 3 

每坪價格中位數

 17.1 
 11.4 
 17.9 
 19.2 
 12.9 
 21.6 
 15.0 
 24.0 
 23.4 
 17.3 
 4.5 
 3.6 
 6.1 
 4.2 
 4.4 

坪數中位數

 39.9 
 24.9 
 40.8 
 53.8 
 32.7 
 36.5 
 24.9 
 38.6 
 50.0 
 33.1 
-3.4 

 - 
-2.2 
-3.8 
 0.5 

單位：年、坪、萬元

表3、108年及111年高雄市民交易熱門前10大行政區及屋齡概況

資料來源：高雄市政府地政局

年別

108年

111年

行政區

鳳山區

三民區

楠梓區

左營區

苓雅區

前鎮區

鼓山區

仁武區

小港區

大寮區

三民區

鳳山區

楠梓區

苓雅區

左營區

前鎮區

鼓山區

仁武區

小港區

大寮區

合計

 3,702 
 3,701 
 2,613 
 2,277 
 2,109 
 1,958 
 1,634 
 1,557 
 1,465 
 909 

 2,609 
 2,543 
 1,664 
 1,625 
 1,473 
 1,354 
 1,184 
 983 
 915 
 660 

10年以下

 1,679 
 1,249 
 1,428 
 937 
 812 
 809 
 601 

 1,151 
 734 
 312 
 469 
 799 
 806 
 343 
 420 
 364 
 287 
 585 
 267 
 133 

11至20年

 324 
 335 
 287 
 498 
 99 

 199 
 555 
 151 
 113 
 58 

 172 
 217 
 162 
 68 

 253 
 135 
 394 
 129 
 75 
 56 

21至30年

 687 
 972 
 397 
 627 
 307 
 346 
 193 
 136 
 264 
 341 
 777 
 539 
 337 
 270 
 575 
 259 
 173 
 138 
 189 
 244 

31至40年

 648 
 793 
 351 
 143 
 527 
 301 
 192 
 80 

 246 
 136 
 567 
 371 
 156 
 379 
 125 
 204 
 169 
 40 

 176 
 103 

41至50年

 344 
 260 
 132 
 51 

 284 
 269 
 65 
 38 

 108 
 61 

 496 
 530 
 167 
 421 
 74 

 281 
 103 
 90 

 200 
 120 

51至60年

 20 
 87 
 15 
 13 
 77 
 32 
 26 
 1 
 - 
 1 

 118 
 83 
 34 

 139 
 21 

 110 
 47 
 1 
 7 
 4 

61年以上

 - 
 5 
 3 
 8 
 3 
 2 
 2 
 - 
 - 
 - 

 10 
 4 
 2 
 5 
 5 
 1 

 11 
 - 
 1 
 - 

單位：件

對於開發早且成熟，高齡老屋多的區域，建議透過都市更新以增加新成屋供給市地重

劃：是依照都市計畫規劃內容，將一定區域內，畸零細碎不整之土地，加以規劃整理，並

興闢公共設施，使成為大小適宜、形狀方整，各宗土地均直接臨路且立即可供建築使用，

然後按原有土地相關位次分配予原土地所有權人。實價登錄資訊公開性及正確性實價登錄

制度施行後，相關公開資訊已成民眾不動產交易行為時重要之參考依據，整體成交資訊揭

露率建議應維持九成為基本目標，積極促進交易資訊公開透明，以利購屋者參考。
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國土計畫土地使用

管制方式分析與探討

文／圖 高雄市政 地政

《國土計畫土地使用管制規則》為114年4月國土計畫正式上路後，土地使用管制重要

核心法規。內政部國土管理署依據《國土計畫法》第23條第2項授權，研訂《國土計畫土地

使用管制規則》草案，自113年4月26日起至6月25日止，預告60日，廣納各界意見。本文

以上開預告草案探討相關管制規定。

壹、國土計畫土地使用管制規則與都市計畫法、國家公園法之關係

《國土計畫土地使用管制規則》草案（下稱草案）第2條規定，實施都市計畫或國家公

園計畫的土地仍需依據《都市計畫法》、《國家公園法》及相關法令進行土地使用管制。

這意味著，位於都市計畫範圍內的土地（如城鄉發展地區第一類、國土保育地區第四類，

以及農業發展地區第五類）和國家公園計畫範圍內的土地（國土保育地區第三類）仍須遵

循《都市計畫法》及《國家公園法》等相關規定。換言之，都市土地，儘管依國土計畫劃

設為「城鄉發展地區」，並不代表可以任意建設和開發，仍需依據《都市計畫法》相關規

定和土地使用分區進行使用與管制。

貳、依區域計畫法核准之開發計畫、變更編定之合法權益保障

根據草案第3條規定，《區域計畫法》停止適用之前，經主管機關核准之各類案件，如

臨時使用、容許使用、使用地變更編定、開發許可或海域用地區位許可等，應依原核准計

畫或申請內容進行管制。如果原核准計畫或申請內容有變更，則需依照草案相關規定辦

理。

草案第3條說明欄亦載明，經主管機關核准之案件，如僅係未完成異動登記，或未將變

更後使用地編定類別登載於土地登記簿者，得按其原核准編定之使用地類別，準用附表一

及附表四相關規定，保障在國土計畫實施之前已取得之合法權益。

國土計畫土地使用

管制方式分析與探討

文／圖 高雄市政 地政
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肆、使用地編定類別及編定方式

草案第5條規定，對於都市計畫和國家公園計畫以外的土地，其使用地編定應依下列規

定辦理：

一、許可用地（應）

屬依據草案第四章（應經申請同意條件、程序）相關規定申請准予同意使用之土

地。例如，某甲擁有的農業發展地區第二類土地，若欲作為「農產品製儲銷設施」，

則需依據草案附表一之規定，檢具申請書及使用計畫書申請同意使用。主管機關核准

時會將土地編定為「許可用地（應）」。

二、許可用地（使）與公共設施用地

依據《國土計畫法》第24條規定，於符合各國土功能分區及其分類使用原則下，

從事一定規模以上或性質特殊之土地使用，應由申請人檢具相關書圖文件申請「使用

許可」。其中「一定規模以上或性質特殊」之認定可參考《一定規模以上或性質特殊

土地申請使用許可認定標準》相關規定。

當土地經過中央或地方主管機關核發使用許可，且其用途不涉及公共設施時，該

土地將編定為「許可用地（使）」；若土地用途涉及公共設施，則需進行範圍分割和

移轉登記，編定為「公共設施用地」。

三、國土保育用地

「國土保育用地」係指經直轄市、縣（市）主管機關依據國土計畫法第32條第2項

規定，將原區域計畫法編定之可建築用地變更為非可建築用地之土地。本市目前並無

由可建築用地變更為非可建築用地之情形。
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參、各國土功能分區及其分類容許使用項目

國土保育地區第一類、第二類，農業發展地區第一類、第二類、第三類、第四類以及

城鄉發展地區第二類之一、第三類土地之容許使用項目及細目，規範於草案附表一。其中

「●」表示「免經」國土計畫主管機關同意，「○」表示「應經」國土計畫主管機關同

意，「╳」表示不容許使用。標註在「●」或「○」中的數字，如「❶」或「①」需參考

備註欄內相關規定。

此外，城鄉發展地區第二類之二的土地，若屬於原依《區域計畫法》核發開發許可的

土地，則應依許可開發計畫使用。若屬於依原《獎勵投資條例》編定的工業區或經行政院

專案核定案件的地區，則依工業主管機關及目的事業主管機關之相關法令規定辦理。而城

鄉發展地區第二類之三土地應按各直轄市、縣（市）政府國土計畫指定性質，依《國土計

畫法》第24條規定，申請使用許可。

法規探討

肆、使用地編定類別及編定方式

草案第5條規定，對於都市計畫和國家公園計畫以外的土地，其使用地編定應依下列規

定辦理：

一、許可用地（應）

屬依據草案第四章（應經申請同意條件、程序）相關規定申請准予同意使用之土

地。例如，某甲擁有的農業發展地區第二類土地，若欲作為「農產品製儲銷設施」，

則需依據草案附表一之規定，檢具申請書及使用計畫書申請同意使用。主管機關核准

時會將土地編定為「許可用地（應）」。

二、許可用地（使）與公共設施用地

依據《國土計畫法》第24條規定，於符合各國土功能分區及其分類使用原則下，

從事一定規模以上或性質特殊之土地使用，應由申請人檢具相關書圖文件申請「使用

許可」。其中「一定規模以上或性質特殊」之認定可參考《一定規模以上或性質特殊

土地申請使用許可認定標準》相關規定。

當土地經過中央或地方主管機關核發使用許可，且其用途不涉及公共設施時，該

土地將編定為「許可用地（使）」；若土地用途涉及公共設施，則需進行範圍分割和

移轉登記，編定為「公共設施用地」。

三、國土保育用地

「國土保育用地」係指經直轄市、縣（市）主管機關依據國土計畫法第32條第2項

規定，將原區域計畫法編定之可建築用地變更為非可建築用地之土地。本市目前並無

由可建築用地變更為非可建築用地之情形。
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肆、使用地編定類別及編定方式

草案第5條規定，對於都市計畫和國家公園計畫以外的土地，其使用地編定應依下列規

定辦理：

一、許可用地（應）

屬依據草案第四章（應經申請同意條件、程序）相關規定申請准予同意使用之土

地。例如，某甲擁有的農業發展地區第二類土地，若欲作為「農產品製儲銷設施」，

則需依據草案附表一之規定，檢具申請書及使用計畫書申請同意使用。主管機關核准

時會將土地編定為「許可用地（應）」。

二、許可用地（使）與公共設施用地

依據《國土計畫法》第24條規定，於符合各國土功能分區及其分類使用原則下，

從事一定規模以上或性質特殊之土地使用，應由申請人檢具相關書圖文件申請「使用

許可」。其中「一定規模以上或性質特殊」之認定可參考《一定規模以上或性質特殊

土地申請使用許可認定標準》相關規定。

當土地經過中央或地方主管機關核發使用許可，且其用途不涉及公共設施時，該

土地將編定為「許可用地（使）」；若土地用途涉及公共設施，則需進行範圍分割和

移轉登記，編定為「公共設施用地」。

三、國土保育用地

「國土保育用地」係指經直轄市、縣（市）主管機關依據國土計畫法第32條第2項

規定，將原區域計畫法編定之可建築用地變更為非可建築用地之土地。本市目前並無

由可建築用地變更為非可建築用地之情形。

伍、各國土功能分區及其分類土地使用強度

草案第13、14條對於建蔽率和容積率上限規定分述如下：

一、附表三：規範國土保育地區第一類、第二類，農業發展地區第一類、第二類、第三

類、第四類以及城鄉發展地區第二類之一、第三類土地之建蔽率及容積率上限。

二、附表四：限於原依《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用

地、丁種建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用

地及特定目的事業用地，並且限於從事附表一中「免經」申請同意的使用項目，其建

蔽率和容積率上限適用此附表。

三、特殊使用：若申請從事「特定工業設施」使用，其建蔽率上限為70％、容積率上限為

180％。

四、農業發展地區第四類、城鄉發展地區第二類之一及第三類：若非屬原區域計畫法劃定

之鄉村區、工業或特定專用區者：

(一)屬依原《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用地、丁種

建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用地及

特定目的事業用地，其建蔽率及容積率上限適用附表四規定。

(二)其餘土地，如位山坡地範圍者，適用附表三農業發展地區第三類之上限規定；非屬

山坡地者，適用附表三農業發展地區第二類之上限規定。

五、城鄉發展地區第二類之二（屬原區域計畫擬定機關核發開發許可案件之土地、行政院

專案核定案件）：依原定計畫之使用強度；未有規定者，適用附表四。

六、城鄉發展地區第二類之二（屬依原《獎勵投資條例》編定之工業區）：依原興辦事業

計畫之建蔽率及容積率；未有規定者，適用附表四屬依原《區域計畫法》編定之丁種

建築用地建蔽率及容積率上限規定。

七、其他：依據草案第13條規定，在建蔽率及容積率方面，如各該法令有強度規定者，應

依其規定辦理。
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法規探討

肆、使用地編定類別及編定方式

草案第5條規定，對於都市計畫和國家公園計畫以外的土地，其使用地編定應依下列規

定辦理：

一、許可用地（應）

屬依據草案第四章（應經申請同意條件、程序）相關規定申請准予同意使用之土

地。例如，某甲擁有的農業發展地區第二類土地，若欲作為「農產品製儲銷設施」，

則需依據草案附表一之規定，檢具申請書及使用計畫書申請同意使用。主管機關核准

時會將土地編定為「許可用地（應）」。

二、許可用地（使）與公共設施用地

依據《國土計畫法》第24條規定，於符合各國土功能分區及其分類使用原則下，

從事一定規模以上或性質特殊之土地使用，應由申請人檢具相關書圖文件申請「使用

許可」。其中「一定規模以上或性質特殊」之認定可參考《一定規模以上或性質特殊

土地申請使用許可認定標準》相關規定。

當土地經過中央或地方主管機關核發使用許可，且其用途不涉及公共設施時，該

土地將編定為「許可用地（使）」；若土地用途涉及公共設施，則需進行範圍分割和

移轉登記，編定為「公共設施用地」。

三、國土保育用地

「國土保育用地」係指經直轄市、縣（市）主管機關依據國土計畫法第32條第2項

規定，將原區域計畫法編定之可建築用地變更為非可建築用地之土地。本市目前並無

由可建築用地變更為非可建築用地之情形。

伍、各國土功能分區及其分類土地使用強度

草案第13、14條對於建蔽率和容積率上限規定分述如下：

一、附表三：規範國土保育地區第一類、第二類，農業發展地區第一類、第二類、第三

類、第四類以及城鄉發展地區第二類之一、第三類土地之建蔽率及容積率上限。

二、附表四：限於原依《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用

地、丁種建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用

地及特定目的事業用地，並且限於從事附表一中「免經」申請同意的使用項目，其建

蔽率和容積率上限適用此附表。

三、特殊使用：若申請從事「特定工業設施」使用，其建蔽率上限為70％、容積率上限為

180％。

四、農業發展地區第四類、城鄉發展地區第二類之一及第三類：若非屬原區域計畫法劃定

之鄉村區、工業或特定專用區者：

(一)屬依原《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用地、丁種

建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用地及

特定目的事業用地，其建蔽率及容積率上限適用附表四規定。

(二)其餘土地，如位山坡地範圍者，適用附表三農業發展地區第三類之上限規定；非屬

山坡地者，適用附表三農業發展地區第二類之上限規定。

五、城鄉發展地區第二類之二（屬原區域計畫擬定機關核發開發許可案件之土地、行政院

專案核定案件）：依原定計畫之使用強度；未有規定者，適用附表四。

六、城鄉發展地區第二類之二（屬依原《獎勵投資條例》編定之工業區）：依原興辦事業

計畫之建蔽率及容積率；未有規定者，適用附表四屬依原《區域計畫法》編定之丁種

建築用地建蔽率及容積率上限規定。

七、其他：依據草案第13條規定，在建蔽率及容積率方面，如各該法令有強度規定者，應

依其規定辦理。
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陸、土地使用管制與其他目的事業法令之關係

依《非都市土地使用管制規則》第31條與《產業創新條例》第65條相關規定，興辦工

業人有「設置污染防治設備」或「低污染事業有擴展工業需要」，得於一定限度內以其毗

連非都市土地申請變更編定為丁種建築用地。

國土計畫土地使用規劃方向以計畫引導使用為原則，而非零星擴張。考量附表一中，

原依《區域計畫法》編定之丁種建築用地仍允許工業使用，為兼顧國土計畫原則、現行目

的事業法令規定，以及降低環境影響，明確指出「設置污染防治設備」可適度延續前開擴

廠機制。而有擴展工業需求者，應由直轄市、縣（市）政府辦理國土計畫通盤檢討或適時

檢討變更時，指認適當工業發展區位，以利產業適地適性發展。

柒、應經申請同意制度

一、申請範圍

附表一中「 」之各項容許使用項目表示「應經」國土計畫主管機關同意，亦即

應依草案第四章（應經申請同意條件、程序）相關規定申請准予同意使用。

二、申請程序

(一)檢具申請書及使用計畫申請同意使用

申請人需檢具申請書及使用計畫書申請同意使用；上開申請書及使用計畫書

相關內容如草案附件一、二（國土保育地區、農業發展地區及城鄉發展地區）及

附件三、四（海洋資源地區）。

(二)審查與通知

主管機關審查申請書及使用計畫書，檢查是否符合規範，審查期限原則為30

天，但屬應會同其他直轄市、縣（市）政府主管機關審查，或需組成專案小組審

查者，應於受理後90天內審查完竣。

(三)補正要求

上開申請書件經審查需補正時，主管機關應通知申請人於30天內補正完成。

申請人可申請展期，但展期次數不超過兩次。逾期未補正者，申請將被駁回。

(四)決定與公告

經審查通過後，主管機關應以書面通知申請人，並將同意之使用地及註記資

訊登載於相關作業系統中。

內政部國土管理署網站建置「國土計畫土地使用管制專區」，有關《國土計畫土地使

用管制規則》及土地使用管制相關規定，得參考該專區內相關資訊。

國土計畫土地使用管制專區

伍、各國土功能分區及其分類土地使用強度

草案第13、14條對於建蔽率和容積率上限規定分述如下：

一、附表三：規範國土保育地區第一類、第二類，農業發展地區第一類、第二類、第三

類、第四類以及城鄉發展地區第二類之一、第三類土地之建蔽率及容積率上限。

二、附表四：限於原依《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用

地、丁種建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用

地及特定目的事業用地，並且限於從事附表一中「免經」申請同意的使用項目，其建

蔽率和容積率上限適用此附表。

三、特殊使用：若申請從事「特定工業設施」使用，其建蔽率上限為70％、容積率上限為

180％。

四、農業發展地區第四類、城鄉發展地區第二類之一及第三類：若非屬原區域計畫法劃定

之鄉村區、工業或特定專用區者：

(一)屬依原《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用地、丁種

建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用地及

特定目的事業用地，其建蔽率及容積率上限適用附表四規定。

(二)其餘土地，如位山坡地範圍者，適用附表三農業發展地區第三類之上限規定；非屬

山坡地者，適用附表三農業發展地區第二類之上限規定。

五、城鄉發展地區第二類之二（屬原區域計畫擬定機關核發開發許可案件之土地、行政院

專案核定案件）：依原定計畫之使用強度；未有規定者，適用附表四。

六、城鄉發展地區第二類之二（屬依原《獎勵投資條例》編定之工業區）：依原興辦事業

計畫之建蔽率及容積率；未有規定者，適用附表四屬依原《區域計畫法》編定之丁種

建築用地建蔽率及容積率上限規定。

七、其他：依據草案第13條規定，在建蔽率及容積率方面，如各該法令有強度規定者，應

依其規定辦理。
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伍、各國土功能分區及其分類土地使用強度

草案第13、14條對於建蔽率和容積率上限規定分述如下：

一、附表三：規範國土保育地區第一類、第二類，農業發展地區第一類、第二類、第三

類、第四類以及城鄉發展地區第二類之一、第三類土地之建蔽率及容積率上限。

二、附表四：限於原依《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用

地、丁種建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用

地及特定目的事業用地，並且限於從事附表一中「免經」申請同意的使用項目，其建

蔽率和容積率上限適用此附表。

三、特殊使用：若申請從事「特定工業設施」使用，其建蔽率上限為70％、容積率上限為

180％。

四、農業發展地區第四類、城鄉發展地區第二類之一及第三類：若非屬原區域計畫法劃定

之鄉村區、工業或特定專用區者：

(一)屬依原《區域計畫法》編定之甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用地、丁種

建築用地、窯業用地、鹽業用地、礦業用地、交通用地、遊憩用地、殯葬用地及

特定目的事業用地，其建蔽率及容積率上限適用附表四規定。

(二)其餘土地，如位山坡地範圍者，適用附表三農業發展地區第三類之上限規定；非屬

山坡地者，適用附表三農業發展地區第二類之上限規定。

五、城鄉發展地區第二類之二（屬原區域計畫擬定機關核發開發許可案件之土地、行政院

專案核定案件）：依原定計畫之使用強度；未有規定者，適用附表四。

六、城鄉發展地區第二類之二（屬依原《獎勵投資條例》編定之工業區）：依原興辦事業

計畫之建蔽率及容積率；未有規定者，適用附表四屬依原《區域計畫法》編定之丁種

建築用地建蔽率及容積率上限規定。

七、其他：依據草案第13條規定，在建蔽率及容積率方面，如各該法令有強度規定者，應

依其規定辦理。



從2021年傳出台積電設廠高雄訊息至今已4年，高雄城市轉型在中央與地方積極合

作，在今年迎來收割期，區區有建設，處處有商機，也讓高雄城市有了嶄新面貌，然而在

台積電效應前，郊區1字頭、市區2－3字頭，僅精華區具4字頭以上行情；到目前郊區全面

坐穩3－4字頭，市區則為4－5字頭，精華區創價6字頭行情，高雄房市不僅是在地客群買

盤，而是吸引全台包括中北客前來置產投資，進一步帶動整體房市買氣熱絡。

財政部日前公布今年上半年民間參與公共建設簽約56件，投資額711億元，6都招商成

績單以高雄302.8億元居招商王，高雄市長陳其邁上任至今，招商引資績效卓越，透過實質

建設讓高雄有著嶄新願景，在交通建設，包括捷運紅線向北延伸岡山路竹，向南延伸小港

林園，環狀輕軌成圓、捷運黃線動工，北高雄以楠梓為產業發展軸心，廣設楠梓產業園

區、橋頭科學園區、仁武產業園區，南高雄建置「亞洲新灣區5G AIoT創新園區」，並讓推

動許久特貿3都更案，引資917億元，東高雄房市發展核心鳳山，則在市府積極促成，造就

三井LaLaport百億投資，衛武營周邊將成為東高雄未來數十年核心，當願景無所不在，也

讓高雄房市迎來蓬勃發展。

統計今年1－7月6都建物買賣移轉棟數16萬3,055戶，與2023年同期相比年增28.5％

創2014年來新高，當中北市年增23.1％，新北年增21.7％，桃園年增31.6％，台中年增

25.2％，南2都增加更為驚人，南市高達38.3％，港都則為38.2％！而在高雄建物買賣移

轉棟數2萬8 ,223戶中，前7月新成屋過戶數達9 ,615戶，佔整體交易市場34％，而相對

66％屬中古屋交易，新成屋過戶比創史上新高紀錄，可見整體房市交易動能，新屋市場更

顯受到購屋族青睞，而可視為房市賣壓指標法拍戶數，高雄前7月為323戶，若以月均計

算，雖較去年微幅提升，但與歷年高峰相比，法拍量低，市場未出現賣壓。

區區有建設
處處房價放煙火創新高
高雄台積電效應持續延燒
新青安助攻小宅市場過熱

銀行滿水位造就限貸衝擊

文／圖︱壹蘋新聞網地產總監 葉家銘

市場行情
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註：2024年統計1－7月
資料來源：高市地政局，《壹蘋新聞網》統計彙整

市場行情

高雄市歷年建物買賣移轉棟數與新成屋交易佔比

年份（年）

建物買賣移轉數

新成屋過戶數

新成屋佔比（％）

中古屋佔比（％）

法拍量

2011

37,469

7,443

20％

80％

2,668

2012

39,625

9,788

25％

75％

1,778

2013

43,755

9,868

23％

77％

1,394

2014

38,815

9,716

25％

75％

1,093

2015

34,845

9,435

27％

73％

777

2016

31,279

9,580

31％

69％

629

2017

33,975

9,771

29％

71％

746

2018

33,275

9,796

29％

71％

900

2019

37,250

11,211

30％

70％

828

2020

38,270

10,351

27％

73％

603

2021

44,987

13,913

31％

69％

497

2022

37,117

10,064

27.1％

72.9％

559

2023

36,266

10,025

27.6％

72.4％

492

2024

28,223

9,615

34.0％

66.0％

323

單位：戶

近年高雄市預售屋各類坪數單價走勢

註：2024年統計1－6月
資料來源：實價登錄，《壹蘋新聞網》統計彙整

年份（年）

不分坪數

0－20坪
21－40坪
41－60坪
61－80坪
81坪以上

2019
21.47
29.04
21.27
19.89
22.20

X

2020
21.73
29.43
21.72
20.55
25.58
32.23

2021
26.39
29.93
25.59
26.77
29.49
38.37

2022
32.35
38.59
30.15
33.53
39.58
42.46

2023
33.58
39.17
32.71
33.97
42.39
47.56

2024
37.62
34.31
37.17
37.82
45.60
48.97

單位：每坪／萬元

統計高雄市今年1－6月預售屋價量與坪數，全市預售屋上半年均價來到37.62萬元，相

對去年全年平均33.58萬元，房價增幅12％，而過去市場認為因台積電效應導致房價出現大

漲，市場可能進入盤整期，結果僅在2022–2023年出現微幅向上盤整，今年則開始各區全

面持續走揚，當中包括美術館與高鐵特區均出現非豪宅產品，創價銷售6字頭，帶動整體北

高雄蛋黃區房市買氣。然而值得關注的是預售屋21－40坪，目前均價來到37.17萬元，相

對去年32.71萬元，房價增幅13.6％，在各類坪數中漲幅最多，而該坪數正是市場銷售主

力，20坪內住宅，則因今年出現在蛋殼區推案，導致整體價格出現下修。

高雄預售屋今年上半年房價漲幅高達12％，成交量能更出現爆發，統計1－6月全市預

售屋實登揭露，已來到1萬166戶，半年揭露量比去年全年還多，今年預售屋交易量勢必改

寫新高，然而就市場交易主力仍集中在21－40坪住宅，佔比達60.3％，其次是41－60坪住

宅，佔比則為27.7％，81坪以上豪宅與20坪內極端小宅，就預售屋而言仍屬極低量，對於

市場影響有限，整體交易核心多在2－3房，呈現剛性買盤撐盤現象。
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台積電效應讓高雄房市買盤不在僅侷限區域客，而是將整個市場向中北部延伸，市場

「南屋北賣」相對過去而言比重增加，依據高市地政局統計，今年前7月中北客購屋戶數為

1,131戶，佔整體交易量為12％，該比重已改寫統計至今歷年新高，然而部分案場，尤其是

投資氛圍較重的台積電效應熱區，如岡山、橋頭、楠梓、左營與鼓山，代銷團隊統計很高

比重屬中北客購入，但就全市而言，中北部購屋量仍有限，推估可能是購屋族在中北部任

職，但戶籍仍設在高雄，具備地緣性購屋是市場交易核心！

高雄各區預售屋房價持續走揚，可從數據統計看出端倪，上半年高雄出現鼓山均價坐

穩5字頭，來到單坪50.6萬元，5字頭均價在過去而言前所未見，主因是美術館生活圈包括

「仰德美術館」、興連城「里山美術」及農16特區京城商辦案「京城 IFC」等個案，不斷衝

擊5字頭，甚至最高6字頭行情，而前金與鹽埕區均價分別為49.8萬元與48.5萬元，則為興

富發愛河風景區畔「巴黎河左岸」與華王大飯店改建案「港灣1號院」拉抬，造就區域預售

單價拉升！而整體市場在去年郊區挑戰3字頭，今年則呈現全面坐穩3字頭，仁武、燕巢與

小港出現首站均價3字頭，而去年已站上3字頭均價橋頭、鳳山與楠梓，則往單坪35萬元均

價靠攏，房價版塊持續拉高！而全市預售屋均價1字頭僅剩下美濃區，為單一電梯公寓個案

所造成。

近年高雄市預售屋各類坪數成交戶數

註：2024年統計1－6月
資料來源：實價登錄，《壹蘋新聞網》統計彙整

年份（年）

不分坪數

0－20坪
21－40坪
41－60坪
61－80坪
81坪以上

2019
3,894
121

2,250
1,114

42
50

2020
9,047
234

5,182
2,910
175
59

2021
10,397

319
6,311
2,801
256
156

2022
5,882
410

3,384
1,478
132
134

2023
9,530
352

5,874
2,437
193
69

2024
10,166

190
6,140
2,822
324
111

單位：戶

高雄市歷年中北部購屋客層置產戶數

註：2024年統計1－7月
資料來源：高市地政局，《壹蘋新聞網》彙整

年份（年）

北部

中部

合計

中北客購屋佔比

2020
2,169
1,036
3,205
9.17％

2021
2,974
1,422
4,396

10.50％

2022
2,610
1,156
3,766

10.69％

2023
1,656
855

2,511
9.85％

2024
751
380

1,131
12.01％
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市場行情

近年高雄市預售屋單價均價比較

註：2024年統計1－6月
資料來源：實價登錄，《壹蘋新聞網》統計彙整

行政區

鼓山區

前金區

鹽埕區

左營區

三民區

苓雅區

新興區

橋頭區

前鎮區

鳥松區

鳳山區

岡山區

楠梓區

仁武區

燕巢區

小港區

大社區

大寮區

梓官區

大樹區

湖內區

林園區

美濃區

高市平均

2021年
35.84
34.76
27.74
30.19
28.23
26.13
32.87
17.81
29.75
22.64
22.29
20.39
21.22
20.68
21.69
19.93
18.66
19.28
18.14

X
17.39
15.25
16.24
24.8

2022年
44.61
39.94
46.50
35.45
36.48
33.34
33.73
24.20
31.24
26.62
28.47
31.74
28.42
28.42
24.86
25.05
23.71
23.63
20.31
20.79
22.17
19.29
17.20
31.2

2023年
44.70
41.03
47.79
37.47
40.08
38.34
36.38
31.83
34.32
33.62
30.78
33.11
30.01
29.62
27.57
27.80
26.54
24.02
21.43
23.60
22.28
20.06
17.81
33.58

2024年
50.63
49.82
48.50
42.34
41.91
41.11
37.50
34.18
34.03
33.71
33.68
33.07
33.06
32.33
30.31
30.01
28.24
24.56
24.19
23.27
23.22
21.66
17.68
37.62

單位：萬元

北高雄因具備人口紅利，在這波台積電效應下受益最大，從岡山車站周邊與87期重劃

區，預售屋房價包括「達麗雙子星」與隆大「鳳凰信義」均出現最高突破4字頭，最快下半

年將進場天玉集團87期個案，單價也將挑戰坐穩4字頭，另楠梓高雄大學在大樓預售案茂德

「高大之森」帶動，該案均價從去年12月底至今年6月，實登已達313戶，均價35.1萬元，

最高單價46.1萬元，雙雙改寫紀錄，也讓高雄大學生活圈房價持續走揚。另左營高鐵迎來

史上首場出現6字頭單價案，天玉集團「鑫天際」創價銷售均價逾56萬元，最高63.4萬元，

在「鑫天際」帶動下，也讓區段房市能見度，開始與農16與美術館靠攏，成為高雄蛋黃區

中的蛋黃區。
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北高雄指標預售屋熱區單價均價走勢

註：2024年統計1－6月
資料來源：高市地政局，《壹蘋新聞網》彙整

年份／年

高雄新市鎮

高雄大學

左營高鐵

美術館生活圈

中都重劃區

2021
17.27
20.41
33.16
37.82
36.29

2022
25.96
29.52
34.37
42.74
38.67

2023
32.45
29.67
39.09
43.32
53.20

2024
35.36
33.71
44.29
51.46
43.17

205兵工廠區段徵收周邊推案進度表

下半年房市發展核心，包括興富發建設中央公園案是否持續維持著興富發過去到哪推

案，房價勢必改寫區域新高？另近年來大舉購地郡都集團，從第4季起將進行包括鼓山明倫

昌盛案、楠梓德惠加仁案、鹽埕中正飯店案、前金漢神本館案與左營瑞豐夜市首排案，5案

聯銷200億元，當中市區4案宅房價多屬5－6字頭，楠梓案則挑戰4字頭單價。另高雄史上

最具規模建案，由清景麟建築團隊與三地集團開發，位於前鎮區205兵工廠區段徵收旁金銀

島舊址，推出首期社區1 ,108戶，單案總銷200億元「AI慕光城」，坪數20－38坪2－3

房，將挑戰均價坐穩5字頭，而該案也揭開205兵工廠周邊7大建商6大案序曲，市場是否活

絡，關係到未來整個南高雄亞洲新灣區房市走勢。另隨著銀行因新青安房貸爆量，出現史

上最嚴限貸令，撥款排隊現象可能衝擊房市，讓購屋族置產意願下滑，《銀行法》72-2條

規定，銀行在辦理住宅建築及企業建築等不動產放款，總金額不得超過銀行手中資金（含

存款總餘額及金融債券30％），該問題何時可落幕，可能成為建商須謹慎評估問題。

資料來源：各建商、《壹蘋新聞網》彙整

建案

AI慕光城

隆大案

華友聯案

慶旺案

京城案

浤圃案

位置與面積

凱旋四路、瑞田路口，5,097坪（2期）

一心一路、一心一路203巷，2,124坪

一心一路、和平三路口，2,632坪

和平三路、籬仔內路口，2,744坪

和平三路底，2,436坪

凱旋四路、凱得街，約2,000坪

預計規劃內容與進度

地上24樓、地下5樓，1,108戶，SCDA公設景觀與建築立面設計（1期內容）

地上24樓、地下3樓，322戶住家與7戶店面，2房29－31坪、3房38－45坪

地上24樓、地下3樓，2－4房，社區約380戶，2025年底或2026年動工

地上21樓、地下3樓，50－60坪，社區328戶，預計2025年取得建照

地上15樓、地下3樓，社區450戶，20－40坪，已取得建照興建中

超高住宅正對205兵工廠園區，預計2025年下半年開發
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根據內政部不動產資訊平台資料統

計 ， 1 1 3 年 第 1 全 國 房 貸 負 擔 率 為

44.30％，房價負擔能力維持為 低等 ，

房貸負擔率較上（112年4 ） 上升1.64

個百分點，較112年同 上升3 .11個百分

點。若以房價所得比來看，113年第1 為

10 .35倍，較上 增加0 .38倍，較去年同

期增加0.63倍。

焦點話題

11 年 1

高雄市房 1

文︱編輯部彙整
資料來源︱內政部不動產資訊平台

能 分 意

以二十年期本利均等 還方式，貸

成數為七成，計算每月應 還本利。再以

應 本利除以中位數月家戶可支配所得求

算。

房貸負擔率=中位數住宅價格貸 月

還 /中位數月家戶可支配所得。代表中位

數住宅價格之每月應 還本利和占中位數

月家戶可支配所得的比例狀 ，比例 大

則房價負擔能力 低。

房貸負擔率<30％表示可合理負擔

30％ 房貸負擔率<40％表示房價負擔能

力 低

40％ 房貸負擔率<50％表示房價負擔能

力 低

房貸負擔率 50％表示房價負擔能力過低

所

房價所得比=中位數住宅價格 /中位數

家戶可支配所得。代表一戶中位數住宅對

於中位數家戶一年可支配所得之比 。

從表1之六都數據觀察，分述如下：  

1 .新 市房價負擔能力為過低等 ，113年

第1 房貸負擔率為57 .18％，較112年

第4 上升1.17個百分點，較112年同

上升3 .05個百分點，而房價所得比本

為13.36倍。

2. 市房價負擔能力為過低等 ，113年

第1 房貸負擔率為68 .82％，較112年

第4 上升1.60個百分點，較112年同

上升4 .32個百分點，而房價所得比本

為16.08倍。

3.桃園市房價負擔能力為 低等 ，113年

第1 房貸負擔率為38 .11％，較112年

第4 上升2.70個百分點，較112年同

上升4 .23個百分點，而房價所得比本

為8.90倍。

4. 中市房價負擔能力為過低等 ，113年

第1 房貸負擔率為52 .76％，較112年

第4 上升2.52個百分點，較112年同

上升4 .68個百分點，而房價所得比本

為12.33倍。

5. 南市房價負擔能力為 低等 ，113年

第1 房貸負擔率為41 .76％，較112年

第4 上升1.29個百分點，較112年同

上升1 .80個百分點，而房價所得比本

為9.76倍。

6. 市 能 為 ，113年

第1 為42.43％，較112年

第4 上 2.57 分 ，較112年同

上 3.60 分 ， 所 本

為9.91 。

7 .綜觀六都，新 市、 市、 中市為

房價負擔能力為過低等 ， 南市、高

雄市為房價負擔能力為 低等 ，桃園

市為房價負擔能力為 低等 。高雄市

房價負擔能力由上 低等 變化到房

價負擔能力 低等 ，其餘五個都會區

的房價負擔能力等 均維持不變。  

8 .其他15個縣市的房貸負擔率方面，本

新竹縣及南投縣為房價負擔能力 低等

，宜 縣、 縣、 化縣、 林

縣、 義縣、 東縣、 東縣、 蓮

縣、 湖縣、新竹市、 義市、金門縣

等12縣市 於30％至40％間，房價負擔

能力為 低等 ，基隆市的房貸負擔率

低於30％，房價負擔能力為可合理負擔

等 。相較前一 ， 義縣本 房價負

擔能力由可合理負擔等 變化至 低等

，其他各縣市的房價負擔能力等 則

均維持不變。  

高雄市房價所得比9 .91倍，在六都中

次於桃園市及台南市，接近南投市而低於

新竹縣，屬於相對中等；不過房貸負擔率

超過4成，顯示民眾購屋 力 重，且 變

動及年變動同時 速增加，顯示房價仍在

上升中，購屋能力 逐漸浮現。

表一　民國113年第1季房價負擔能力指標

備註：

1.房貸負擔率以50％（含）以上表示房價負擔能力過低，40％
（含） 50％（不含）表示房價負擔能力 低，30％（含）

40％（不含）表示房價負擔能力 低、30％（不含）以下

表示可合理負擔。

2. 變動 是相較於上 之變動 ，年變動 是相較於去年同

之變動 。

3.*代表不動產實價登錄資料樣本數少於100 。

全  國
新 市

市
桃園市
中市
南市

高雄市
宜 縣
新竹縣

縣
化縣

南投縣
林縣
義縣
東縣
東縣
蓮縣
湖縣

基隆市
新竹市
義市

金門縣

44.30
57.18
68.82
38.11
52.76
41.76
42.43
39.21
44.24
36.08
39.96
42.17
32.73
30.66
32.76
34.60
39.14
38.25
27.88
39.70
33.83
38.42

1.64
1.17
1.60
2.70
2.52
1.29
2.57
0.42
2.64
1.25
0.43
0.31
0.80
2.06
1.92
0.44
1.12
1.12
0.75
2.27
1.72
2.29

3.11
3.05
4.32
4.23
4.68
1.80
3.60
1.21
5.96
3.04
1.48
2.47
1.77
4.54
3.76
2.31
1.46
3.83
2.50
6.00
4.95
2.97

10.35
13.36
16.08
8.90
12.33
9.76
9.91
9.16
10.33
8.43
9.33
9.85
7.64
7.16
7.65
8.08
9.14
8.94
6.51
9.27
7.90
8.97

0.38
0.27
0.37
0.63
0.59
0.30
0.60
0.10
0.61
0.29
0.09
0.07
0.18
0.48
0.44
0.10
0.26
0.26
0.17
0.52
0.40
0.53

0.63
0.59
0.86
0.91
0.99
0.33
0.75
0.19
1.30
0.63
0.25
0.48
0.34
1.00
0.81
0.46
0.25
0.82
0.52
1.32
1.09
0.61

縣市
房貸負

擔率 ％

房貸負擔率 百分點

變動 年變動 變動 年變動

房價所

得比 倍

房價所得比 倍
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焦點話題

房價負擔能力指標分級意涵說明

▌房貸負擔率

以二十年期本利均等攤還方式，貸款

成數為七成，計算每月應償還本利。再以

應繳本利除以中位數月家戶可支配所得求

算。

房貸負擔率=中位數住宅價格貸款月攤

還額/中位數月家戶可支配所得。代表中位

數住宅價格之每月應償還本利和占中位數

月家戶可支配所得的比例狀況，比例越大

則房價負擔能力越低。

房貸負擔率<30％表示可合理負擔

30％≦房貸負擔率<40％表示房價負擔能

力略低

40％≦房貸負擔率<50％表示房價負擔能

力偏低

房貸負擔率≧50％表示房價負擔能力過低

▌房價所得比

房價所得比=中位數住宅價格 /中位數

家戶可支配所得。代表一戶中位數住宅對

於中位數家戶一年可支配所得之比值。

從表1之六都數據觀察，分述如下：  

1 .新北市房價負擔能力為過低等級，113年

第1季房貸負擔率為57 .18％，較112年

第4季上升1.17個百分點，較112年同季

上升3 .05個百分點，而房價所得比本季

為13.36倍。

2.臺北市房價負擔能力為過低等級，113年

第1季房貸負擔率為68 .82％，較112年

第4季上升1.60個百分點，較112年同季

上升4 .32個百分點，而房價所得比本季

為16.08倍。

3.桃園市房價負擔能力為略低等級，113年

第1季房貸負擔率為38 .11％，較112年

第4季上升2.70個百分點，較112年同季

上升4 .23個百分點，而房價所得比本季

為8.90倍。

4.臺中市房價負擔能力為過低等級，113年

第1季房貸負擔率為52 .76％，較112年

第4季上升2.52個百分點，較112年同季

上升4 .68個百分點，而房價所得比本季

為12.33倍。

5.臺南市房價負擔能力為偏低等級，113年

第1季房貸負擔率為41 .76％，較112年

第4季上升1.29個百分點，較112年同季

上升1 .80個百分點，而房價所得比本季

為9.76倍。

6.高雄市房價負擔能力為偏低等級，113年

第1季房貸負擔率為42.43％，較112年

第4季上升2.57個百分點，較112年同季

上升3.60個百分點，而房價所得比本季

為9.91倍。

7 .綜觀六都，新北市、臺北市、臺中市為

房價負擔能力為過低等級，臺南市、高

雄市為房價負擔能力為偏低等級，桃園

市為房價負擔能力為略低等級。高雄市

房價負擔能力由上季略低等級變化到房

價負擔能力偏低等級，其餘五個都會區

的房價負擔能力等級均維持不變。  

8 .其他15個縣市的房貸負擔率方面，本季

新竹縣及南投縣為房價負擔能力偏低等

級，宜蘭縣、苗栗縣、彰化縣、雲林

縣、嘉義縣、屏東縣、臺東縣、花蓮

縣、澎湖縣、新竹市、嘉義市、金門縣

等12縣市介於30％至40％間，房價負擔

能力為略低等級，基隆市的房貸負擔率

低於30％，房價負擔能力為可合理負擔

等級。相較前一季，嘉義縣本季房價負

擔能力由可合理負擔等級變化至略低等

級，其他各縣市的房價負擔能力等級則

均維持不變。  

高雄市房價所得比9 .91倍，在六都中

次於桃園市及台南市，接近南投市而低於

新竹縣，屬於相對中等；不過房貸負擔率

超過4成，顯示民眾購屋壓力沉重，且季變

動及年變動同時快速增加，顯示房價仍在

上升中，購屋能力隱憂逐漸浮現。
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建材新知

高科技美型產品

打造衛、浴、廚

舒適安全環境

文 / 圖︱HCG和成欣業股份有限公司

近年來，隨著臺灣消費習慣的轉變和

科技的進步，為了迎合現代人對高品質生

活的追求，我們推出了一系列兼具高科技

和設計感的衛浴產品。

GORFIN系列「注重細節，才能孕育更

完美的產品」

高芬系列的推出，背後伴隨品質的堅

持初衷，只為使消費者可以擁有更舒適便

利的衛浴空間。從研發、生產再到上市，

歷經多次修改與調整，提供消費者美好的

衛浴體驗及優美的衛浴環境。

高芬系列以「薄型」為主要看點，藉

此與過往的超級馬桶系列做出區別。超級

馬桶皆以紅外線感應，但是方向會受到阻

礙；高芬系列修正障礙，使用「微波」為

感應，遙控器部分，則以藍芽感應，改善

方向限制，外觀低調時尚感十足，並以銀

色為主色調，增添高貴的氣息。

微笑3勁沖「技術升級，乾淨清潔」

「三向噴頭」為高芬系列重要看點，

以中央噴射孔、微笑型錐狀出水孔以及兩

側出水，共4道三向噴射水流帶走污物，提

升清洗最大極限，瓷面採用無唇口沖洗方

式，增加清洗潔淨度。

高芬系列，採用無水箱瞬間加熱機

能，及噴射沖洗功能，無需等候，即可馬

上為下一位使用者提供便利，私人衛浴空

間及高級商用場所皆適用。
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全方

起 免治 （以下 稱 免

治 ）是從日本進口到台灣，當時市面上

能見到的皆為進口品。為打造適合 灣衛

環境使用的產品，經不斷的研發、測

、生產，成為第一家將免治MIT的本土企

業，讓免治成為 民的產品。

、

衛生觀念 見進 ，為使民眾可以安

心使用 免治，對於 免治 墊 皆 高

標，產品皆符合 SGS認證，免治 更

是 用 設計，降低細 感染的風險，

使如 更為安心、放鬆 適。

全、 、

另 門則以 、 適、美觀、安

全為前提， 持 分 。

產品測 段，因 有 的 險

性，不小心就會造成人員受 ，因此特別

委 廠商生產強化 ，降低 的

機率；但為了堅持做到零風險，更再添加

一層安全 ，加強使用安全性，並聘請測

單位進行強度測 ， 門品質保證，

重在35KG時，通過SGS十萬次作動之

用測 。

38

高
雄
建
築



建材新知

門測 報告

至今， 門可選用高品質防 且

安全的強化 ，有效減少 時發

生的風險，讓大眾在使用上能 得 適及

安心感。

對比：優

全

高強度 熱性 

安全性高

可有效防止

時，發生

飛的可能，以降

低受 的風險。

對比：

強

無貼防

後，因表面

化 層 應 力 釋

放，可能導致

間 ，有

受 的風險。 查看更多系列產品

為致力於提供安全、 適、省水、

康的衛、 、 等住宅設備， 也積極

使用環保 料，提升 的重 使用率，

降低製程過程中排放出的 染及高 工作

現場，打造友善員工的環境，以愛護地

球、保護環境為根本，堅 取之社會，用

之社會的經營理念，善盡社會 任並永續

經營。
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根據統計，全台灣約有7成左右屬中小

型建商，以建案規模來區分，大致上小型

建商每年推案約1－2案，中型建商每年約

推4－5案，營運規模不大， 能力相對

較 ，就 洋大海中的小船，當景氣變

動或法規調整的風浪來 時，只能不斷自

我變通順應求生 ；就 台灣多數的中小

企業一樣，房地產業的中小型建商，雖算

不上是中流 ，卻是服務鄉 最真實的

在。

陳董表示，中小型建商的生 之道很

單純，關鍵在於土地取得跟資金供給，只

要完成這兩項任務，就可以算是Bingo了，

因為案量小戶數不多，銷 問題不大，其

他都是執行面 碎的事務。但是土地取得

來 困 ，金 環境也是說變就變，這

變異都增加了推案的 度。

經過這幾年的市場 ，高雄市區土

地 來 取得，不但供給減少，地主

價更是高漲，再加上營建及人力成本翻

倍，中小型建商在市區內推案的空間 來

小，只能 都市外圍地區開發。

向外發展也是順應時勢的新選擇。中

小型在地業者原本在市區內的競爭力

，在市區土地價格上漲後機會更低，於

是便 更外圍區域 求土地。 是這兩年

備受關 的 東縣，價量也是逐漸來到新

高點，大多是高雄建商南向發展帶動的，

高雄 2 0 0坪土地的總價，可以在 東買到

5 0 0坪土地，這 外環地區只要有交通建

設，市場接受度還是很高的，這也是中小

型建商的最佳生 之道。

陳董表示，這樣的小美好對他們來說

很滿足，安安穩穩地實 自 的建築理念

與理想，算不上特別 大 ，卻已能維持

中上的生活水平。中小型在地建商由於長

年在區內推案，施工中的一 一 、

模細節等等，鄉 們每日在工地附近

，就好 是在監工，業者更是加倍

力，因此在地建商的建築品質與品 形

象，都有一定的水準，甚至許多新建案都

會冠上建設公司的名字，展現對產品的負

態度。

在地建商規模不大，但因為長期在地

深耕，還是很具有優勢的，許多都會外圍

區域的新建案，大多是在地建商建造供給

的，這 區域的供給與需求都很穩定，有

老舊的中古屋要換新屋，有透天或公寓要

換電 大樓，以其＂自然換屋率＂就能消

化供給量，數十年來皆是如此，保持小而

美的無爭 ，直到外地大軍南下， 變

了平 。

由於中小建案經濟規模不大，一不小

心就會被政策 ，一下子政府實施新的

再生能源條例要配合，成本增加；一下子

外地大建商前來買地推大案，動輒單價創

新高打 區域行情，推案總銷20億、30億

地釋出；區域行銷廣告更是大手 天蓋

地而來，這 非一線區域的能見度提高，

前來購買的外地客增多，就 是 面 ，

有好也有 。受到關 增加地方建設，是

好事；但是整體價格 高，在地鄉 的購

屋能力相對下降，也是 。

成本 動人力 ，也是一大問題。

這兩年原物料漲很 ，中小建商進料量

小，相對單價都比大建商高出許多，類似

發跟零 的概念，零 的價格一定比較

高；另一大問題是人力，尤其是中 主管

的人力，好不容易培 了好幾年，一 有

大建商來 ，即便開出的 資比較低，

人員都 意轉換到大公司，理由很單純，

大公司分工細，相對 任較輕，小公司1人

要分 多 ，負擔 任重，因此特別 不

住人，陳董表示，這也是 之一。

陳董最後表示，房地產是完全區域性

的產業，中小型建商業者看似不顯眼，其

實才是真正在地深耕的中流 。房市政

策或金 縮放 根，基本上對大型業者影

響不大，建案多案量大都好調整；但中小

型業者不同，一個金 縮 令，可能就

令業者 息了。希望政府在制定房地產政

策前，能 中小業者心 ，高達7成業者

的民意，更應該受到重視的，不是嗎？



人物專訪

專訪  豐大建設執行董事 陳志吉

房地產

地

根據統計，全台灣約有7成左右屬中小

型建商，以建案規模來區分，大致上小型

建商每年推案約1－2案，中型建商每年約

推4－5案，營運規模不大， 能力相對

較 ，就 洋大海中的小船，當景氣變

動或法規調整的風浪來 時，只能不斷自

我變通順應求生 ；就 台灣多數的中小

企業一樣，房地產業的中小型建商，雖算

不上是中流 ，卻是服務鄉 最真實的

在。

陳董表示，中小型建商的生 之道很

單純，關鍵在於土地取得跟資金供給，只

要完成這兩項任務，就可以算是Bingo了，

因為案量小戶數不多，銷 問題不大，其

他都是執行面 碎的事務。但是土地取得

來 困 ，金 環境也是說變就變，這

變異都增加了推案的 度。

經過這幾年的市場 ，高雄市區土

地 來 取得，不但供給減少，地主

價更是高漲，再加上營建及人力成本翻

倍，中小型建商在市區內推案的空間 來

小，只能 都市外圍地區開發。

向外發展也是順應時勢的新選擇。中

小型在地業者原本在市區內的競爭力

，在市區土地價格上漲後機會更低，於

是便 更外圍區域 求土地。 是這兩年

備受關 的 東縣，價量也是逐漸來到新

高點，大多是高雄建商南向發展帶動的，

高雄 2 0 0坪土地的總價，可以在 東買到

5 0 0坪土地，這 外環地區只要有交通建

設，市場接受度還是很高的，這也是中小

型建商的最佳生 之道。

陳董表示，這樣的小美好對他們來說

很滿足，安安穩穩地實 自 的建築理念

與理想，算不上特別 大 ，卻已能維持

中上的生活水平。中小型在地建商由於長

年在區內推案，施工中的一 一 、

模細節等等，鄉 們每日在工地附近

，就好 是在監工，業者更是加倍

力，因此在地建商的建築品質與品 形

象，都有一定的水準，甚至許多新建案都

會冠上建設公司的名字，展現對產品的負

態度。

在地建商規模不大，但因為長期在地

深耕，還是很具有優勢的，許多都會外圍

區域的新建案，大多是在地建商建造供給

的，這 區域的供給與需求都很穩定，有

老舊的中古屋要換新屋，有透天或公寓要

換電 大樓，以其＂自然換屋率＂就能消

化供給量，數十年來皆是如此，保持小而

美的無爭 ，直到外地大軍南下， 變

了平 。

由於中小建案經濟規模不大，一不小

心就會被政策 ，一下子政府實施新的

再生能源條例要配合，成本增加；一下子

外地大建商前來買地推大案，動輒單價創

新高打 區域行情，推案總銷20億、30億

地釋出；區域行銷廣告更是大手 天蓋

地而來，這 非一線區域的能見度提高，

前來購買的外地客增多，就 是 面 ，

有好也有 。受到關 增加地方建設，是

好事；但是整體價格 高，在地鄉 的購

屋能力相對下降，也是 。

成本 動人力 ，也是一大問題。

這兩年原物料漲很 ，中小建商進料量

小，相對單價都比大建商高出許多，類似

發跟零 的概念，零 的價格一定比較

高；另一大問題是人力，尤其是中 主管

的人力，好不容易培 了好幾年，一 有

大建商來 ，即便開出的 資比較低，

人員都 意轉換到大公司，理由很單純，

大公司分工細，相對 任較輕，小公司1人

要分 多 ，負擔 任重，因此特別 不

住人，陳董表示，這也是 之一。

陳董最後表示，房地產是完全區域性

的產業，中小型建商業者看似不顯眼，其

實才是真正在地深耕的中流 。房市政

策或金 縮放 根，基本上對大型業者影

響不大，建案多案量大都好調整；但中小

型業者不同，一個金 縮 令，可能就

令業者 息了。希望政府在制定房地產政

策前，能 中小業者心 ，高達7成業者

的民意，更應該受到重視的，不是嗎？

「豐 樂」
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根據統計，全台灣約有7成左右屬中小

型建商，以建案規模來區分，大致上小型

建商每年推案約1－2案，中型建商每年約

推4－5案，營運規模不大， 能力相對

較 ，就 洋大海中的小船，當景氣變

動或法規調整的風浪來 時，只能不斷自

我變通順應求生 ；就 台灣多數的中小

企業一樣，房地產業的中小型建商，雖算

不上是中流 ，卻是服務鄉 最真實的

在。

陳董表示，中小型建商的生 之道很

單純，關鍵在於土地取得跟資金供給，只

要完成這兩項任務，就可以算是Bingo了，

因為案量小戶數不多，銷 問題不大，其

他都是執行面 碎的事務。但是土地取得

來 困 ，金 環境也是說變就變，這

變異都增加了推案的 度。

經過這幾年的市場 ，高雄市區土

地 來 取得，不但供給減少，地主

價更是高漲，再加上營建及人力成本翻

倍，中小型建商在市區內推案的空間 來

小，只能 都市外圍地區開發。

向外發展也是順應時勢的新選擇。中

小型在地業者原本在市區內的競爭力

，在市區土地價格上漲後機會更低，於

是便 更外圍區域 求土地。 是這兩年

備受關 的 東縣，價量也是逐漸來到新

高點，大多是高雄建商南向發展帶動的，

高雄 2 0 0坪土地的總價，可以在 東買到

5 0 0坪土地，這 外環地區只要有交通建

設，市場接受度還是很高的，這也是中小

型建商的最佳生 之道。

陳董表示，這樣的小美好對他們來說

很滿足，安安穩穩地實 自 的建築理念

與理想，算不上特別 大 ，卻已能維持

中上的生活水平。中小型在地建商由於長

年在區內推案，施工中的一 一 、

模細節等等，鄉 們每日在工地附近

，就好 是在監工，業者更是加倍

力，因此在地建商的建築品質與品 形

象，都有一定的水準，甚至許多新建案都

會冠上建設公司的名字，展現對產品的負

態度。

在地建商規模不大，但因為長期在地

深耕，還是很具有優勢的，許多都會外圍

區域的新建案，大多是在地建商建造供給

的，這 區域的供給與需求都很穩定，有

老舊的中古屋要換新屋，有透天或公寓要

換電 大樓，以其＂自然換屋率＂就能消

化供給量，數十年來皆是如此，保持小而

美的無爭 ，直到外地大軍南下， 變

了平 。

由於中小建案經濟規模不大，一不小

心就會被政策 ，一下子政府實施新的

再生能源條例要配合，成本增加；一下子

外地大建商前來買地推大案，動輒單價創

新高打 區域行情，推案總銷20億、30億

地釋出；區域行銷廣告更是大手 天蓋

地而來，這 非一線區域的能見度提高，

前來購買的外地客增多，就 是 面 ，

有好也有 。受到關 增加地方建設，是

好事；但是整體價格 高，在地鄉 的購

屋能力相對下降，也是 。

成本 動人力 ，也是一大問題。

這兩年原物料漲很 ，中小建商進料量

小，相對單價都比大建商高出許多，類似

發跟零 的概念，零 的價格一定比較

高；另一大問題是人力，尤其是中 主管

的人力，好不容易培 了好幾年，一 有

大建商來 ，即便開出的 資比較低，

人員都 意轉換到大公司，理由很單純，

大公司分工細，相對 任較輕，小公司1人

要分 多 ，負擔 任重，因此特別 不

住人，陳董表示，這也是 之一。

陳董最後表示，房地產是完全區域性

的產業，中小型建商業者看似不顯眼，其

實才是真正在地深耕的中流 。房市政

策或金 縮放 根，基本上對大型業者影

響不大，建案多案量大都好調整；但中小

型業者不同，一個金 縮 令，可能就

令業者 息了。希望政府在制定房地產政

策前，能 中小業者心 ，高達7成業者

的民意，更應該受到重視的，不是嗎？

「豐 樂」

「豐 樂」
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根據統計，全台灣約有7成左右屬中小

型建商，以建案規模來區分，大致上小型

建商每年推案約1－2案，中型建商每年約

推4－5案，營運規模不大， 能力相對

較 ，就 洋大海中的小船，當景氣變

動或法規調整的風浪來 時，只能不斷自

我變通順應求生 ；就 台灣多數的中小

企業一樣，房地產業的中小型建商，雖算

不上是中流 ，卻是服務鄉 最真實的

在。

陳董表示，中小型建商的生 之道很

單純，關鍵在於土地取得跟資金供給，只

要完成這兩項任務，就可以算是Bingo了，

因為案量小戶數不多，銷 問題不大，其

他都是執行面 碎的事務。但是土地取得

來 困 ，金 環境也是說變就變，這

變異都增加了推案的 度。

經過這幾年的市場 ，高雄市區土

地 來 取得，不但供給減少，地主

價更是高漲，再加上營建及人力成本翻

倍，中小型建商在市區內推案的空間 來

小，只能 都市外圍地區開發。

向外發展也是順應時勢的新選擇。中

小型在地業者原本在市區內的競爭力

，在市區土地價格上漲後機會更低，於

是便 更外圍區域 求土地。 是這兩年

備受關 的 東縣，價量也是逐漸來到新

高點，大多是高雄建商南向發展帶動的，

高雄 2 0 0坪土地的總價，可以在 東買到

5 0 0坪土地，這 外環地區只要有交通建

設，市場接受度還是很高的，這也是中小

型建商的最佳生 之道。

陳董表示，這樣的小美好對他們來說

很滿足，安安穩穩地實 自 的建築理念

與理想，算不上特別 大 ，卻已能維持

中上的生活水平。中小型在地建商由於長

年在區內推案，施工中的一 一 、

模細節等等，鄉 們每日在工地附近

，就好 是在監工，業者更是加倍

力，因此在地建商的建築品質與品 形

象，都有一定的水準，甚至許多新建案都

會冠上建設公司的名字，展現對產品的負

態度。

在地建商規模不大，但因為長期在地

深耕，還是很具有優勢的，許多都會外圍

區域的新建案，大多是在地建商建造供給

的，這 區域的供給與需求都很穩定，有

老舊的中古屋要換新屋，有透天或公寓要

換電 大樓，以其＂自然換屋率＂就能消

化供給量，數十年來皆是如此，保持小而

美的無爭 ，直到外地大軍南下， 變

了平 。

由於中小建案經濟規模不大，一不小

心就會被政策 ，一下子政府實施新的

再生能源條例要配合，成本增加；一下子

外地大建商前來買地推大案，動輒單價創

新高打 區域行情，推案總銷20億、30億

地釋出；區域行銷廣告更是大手 天蓋

地而來，這 非一線區域的能見度提高，

前來購買的外地客增多，就 是 面 ，

有好也有 。受到關 增加地方建設，是

好事；但是整體價格 高，在地鄉 的購

屋能力相對下降，也是 。

成本 動人力 ，也是一大問題。

這兩年原物料漲很 ，中小建商進料量

小，相對單價都比大建商高出許多，類似

發跟零 的概念，零 的價格一定比較

高；另一大問題是人力，尤其是中 主管

的人力，好不容易培 了好幾年，一 有

大建商來 ，即便開出的 資比較低，

人員都 意轉換到大公司，理由很單純，

大公司分工細，相對 任較輕，小公司1人

要分 多 ，負擔 任重，因此特別 不

住人，陳董表示，這也是 之一。

陳董最後表示，房地產是完全區域性

的產業，中小型建商業者看似不顯眼，其

實才是真正在地深耕的中流 。房市政

策或金 縮放 根，基本上對大型業者影

響不大，建案多案量大都好調整；但中小

型業者不同，一個金 縮 令，可能就

令業者 息了。希望政府在制定房地產政

策前，能 中小業者心 ，高達7成業者

的民意，更應該受到重視的，不是嗎？

「豐大青山」

「豐大青山」

人物專訪

43

高
雄
建
築





會務活動

文 | 編輯部

取之社會用之社會
贊助體育贊助青棒隊出國經費
6月－8月活動彙整

本會於8月8日假萬豪酒店皇喜C廳舉行第十五屆第十一次理監事聯席會，會中邀請高雄市

政府都發局針對「高雄市政府審查容積移轉申請案件許可要點」修正規定草案進行內容說明。

該法令對會員影響頗鉅，會後在8月14日，隨即召開「技術法規委員會」共同討論因應對策。

高雄市政府的公共建設推動十分積極，本會協助支持不遺餘力，包括「高雄市第107期重

劃區龍德東路通車典禮」，以及「高雄捷運O9苓雅運動園區站土地開發案廉政平臺成立大會暨

A基地招商說明會」，本會都有派員參加。

講座在本季也是熱烈展開，包括「591新建案獨家數據分享」講座、「預售屋廣告行為之

法制與實務－以不實廣告為中心」講座，講師精闢分析，提供市場及法令專業分享，會員皆積

極參與，受益良多。

園冶獎向來是高雄建築業大事，「2024年建築園冶獎」活動，已評選完畢並公佈得獎建築

個案，為使會員深入瞭解得獎個案之產品設計規劃，本會於6月舉辦「2024年建築園冶獎得獎

個案參訪」活動，建案作品均精心設計規劃，深獲好評。

棒球為台灣國球，公益捐款贊助高苑工商青棒隊出國比賽經費。4年一次的奧運盛會在8月

剛結束，台灣健兒成績斐然，未來有機會為台灣體育活動盡一份心力。

最後是高爾夫球聯誼會，本屆適逢第32屆及第33屆會長交接，5月至7月每月都有球敘活

動，熱鬧非凡，並討論規劃10月份新竹外地賽，與同業進行球敘聯誼，會員皆十分期待。
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理監事會

113.8.8.假萬豪酒店皇喜C廳召開「第十五屆第十一次理監事聯席會議」，會議由理事長陸

炤廷主持，出席理監事34人，會中聽取會務報告及研議通過多項決議案，會後邀請高雄市政府

都市發展局陳明軒總工程司率同都市設計科科長胡怡鴛及都市規劃科正工程司李薇蒞會，針對

113.8.5.預告「高雄市政府審查容積移轉申請案件許可要點」修正規定草案進行內容說明，及舉

行聯誼餐會。

各項會議

技術法規委員會

會刊編輯委員會
113.6.12.假本會會議廳召開「會刊編

輯委員會」，會議出席有委員梁德興、網

路地產王總經理陳韻如、秘書長陳鴻益、

副秘書長張麗卿及幹事鄭園蓉共同討論，

113.8.14.假本會會議廳召開「技術法規

委員會」，針對「高雄市政府審查容積移轉

申請案件許可要點」修正草案進行探討，法

規會主委邱全弘、副主委蔡曜鴻、雷浩忠、

委員張雅婷、陳怡均、江肇偉、黃頌舜、蔡政志、游光煒、謝贏賢、孫培鈞、葉雪芬、李威

鋅、秘書長陳鴻益、副秘書長張麗卿皆出席會議，共同討論因應對策。

為第270期「高雄建築」會刊內容定稿及討論第271期內容編排之方向與大綱等。

感謝各位讀者的支持，更多本會「高雄建築」會刊資訊，歡迎至本會官網或APP點閱

下載！（https://www.kaoarch.org.tw//a04.php）
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外部交流

「高雄市第107期重劃區龍德東路通車典禮」

友會互動與交流
113.8.15.本會陸理事長率同理監

事及秘書長一行參加兄弟會新竹市不

動產開發商業同業公會假新竹國賓大

飯店舉行的理監事授證典禮與聯誼餐

會。

會務活動

113.7.4.高雄市政府舉辦「高雄市第107期重劃區龍德東路通車典禮」，本會副理事長柯俊

吉、秘書長陳鴻益代表出席，共同剪綵見證市府建設高雄的用心。

「高雄捷運橘線O9站（A基地）
土地開發招商說明會」

113.8.8.高雄市政府捷運工程局舉辦

「高雄捷運O9苓雅運動園區站土地開發

案廉政平臺成立大會暨A基地招商說明

會」，本會理事長陸炤廷、秘書長陳鴻益

代表出席。
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「591新建案獨家數據分享」講座

「2024年建築園冶獎」

113.5 .30.本會舉辦「591新建案獨家

數據分享」講座，邀請591總編輯李忠哲、

編輯主任李威志及廣告企劃部副理陳宗翰

主講，會議由本會「房屋市場委員會」副

主任委員董家廷主持，常務理事蔡曜鴻、

會員服務

公益捐款

「大力支持國球運動」
棒球為台灣的國球運動，此次高苑工商

青棒隊勇奪113年「王貞治盃全國青棒錦標

賽」冠軍，並代表台灣榮獲「2024年美國小

馬聯盟帕馬級世界青棒錦標賽」亞軍。本會

秉持著「取之社會、用之社會」之心，贊助高苑工商青棒隊出國比賽經費，並於113.7.5.由本

會副理事長柯俊吉代表頒發。

候補理事盧慈香、李昆洲、副秘書長張麗卿及出席會員約77人，會中講師就全台今年總體

經濟脈絡分析、獨家數據分析與房地產趨勢展望、以及AI驅動世代趨勢為會員開講，出席

會員皆獲益良多。

「2024年建築園冶獎」活動，已評選

完畢並公佈得獎建築個案，為使會員深入

瞭解得獎個案之產品設計規劃，本會於

113 .6 .24 .舉辦「2024年建築園冶獎得獎

個案參訪」活動，本會理監事及會員等一

行82人，分乘兩輛遊覽車，共參觀五個建

案。當天參訪行程安排：華雄建設「華雄

愛樂」、居興建設「好好學」、城揚建設

「美廳苑」、京城建設「馥の森」、福懋

建設「沐氧森」，建案作品均精心設計規

劃，深獲好評。
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「預售屋廣告行為之法制與實務－
以不實廣告為中心」講座

113.7.17.本會與高雄市代銷公會及大

高雄不動產開發公會假高雄市立美術館演

講廳共同舉辦「預售屋廣告行為之法制與

實務 -以不實廣告為中心」講座，邀請行政

院消費者保護處諮議陳世元主講，本會理

事陳前佐、劉人豪、監事黃頌舜、候補監

「使照審查及竣工查驗實務」講座

113.7.31.本會舉辦「使照審查及竣工

查驗實務」講座，邀請高雄市政府工務局

建築管理處第四課課長邱炤維、副工程司

謝介偉主講，會議由本會「技術法規委員

會」主任委員邱全弘主持，理監事及會員

約70人出席聆聽，會中講師分別就會員請

領使用執照審查時應檢附之文件與注意事

項及現場竣工查驗項目與標準說明，以協

助會員盡速通過審核領得使用執照，出席

會員受益匪淺。

辦理「履約保證審查」
本會於 5 .29 .、 6 .18 .召開「預售屋履

約保證機制－同業連帶擔保公司審核委員

會」，分別由主任委員許國慶、副主任委

員楊品輝主持，審核通過明裎、豐溙、禹

順、崧氵禾、名陞等5家建設公司申請「預售

屋履約保證機制—同業連帶擔保」之5個建

築個案。

會務活動

事鄭定凱及會員等約230人出席，會中講師就消保法及公平法對於廣告之基本概念及預售屋

買賣定型化約之不實廣告行為的影響與裁處分析，出席會員皆受益良多。
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會員聯誼

高爾夫聯誼賽
本會「第32屆高爾夫聯誼會」於113.5.17.假澄清湖球場球敘，會長張志豪、總幹事林

舜中及會員多人參加，球賽後並在球場餐廳頒獎與餐敘，場面歡樂融融。

113.6.21.假信誼球場舉行第32屆會長盃球敘，會長張志豪、副會長吳柏辰、總幹事林

舜中及會員多人出席踴躍，賽後於球場餐廳舉行頒獎及餐敘，並選出本聯誼會第33屆會長

吳柏辰、副會長郭致宏、總幹事黃麟竣，會中邀請柯副理事長監交，完成第32、33屆會長

交接，現場氣氛熱絡，場面熱鬧非凡。

本會「第33屆高爾夫聯誼會」首次聯誼賽，於113.7.19.假大崗山球場舉行，新任會長

吳柏辰、副會長郭致宏、總幹事黃麟竣及會員多人參加，賽後在球場餐廳頒獎與餐敘，餐

敘中並討論10月份新竹外地賽，會友反映熱烈，場面歡樂融融。
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編輯

文  陳

高雄黃金10年 式

台灣是個福氣滿滿的 ，超 強

來了，有中央山 直 地 護著， 眼

即將 台，過兩天又 轉朝日本去了；

疫情過後全球經濟跌 起 ，有起有落，

放眼全世界，好 只有台灣還在股房

漲，對比香港的股房 跌，我們真的要慶

，還好台灣有個台積電。

台積電的效應不是只有發 在台南及

高雄，全台灣都是受惠者。因為在台積電

的帶領下，台灣的股市在疫情之後 創新

高，股市 利後的資金再轉 到房地產，

換屋族很積極換屋，投資族很熱 長期投

資，再加上台積電落 高雄建廠，帶來中

下游周邊廠商，支撐高雄房市的價與量，

理事長說的黃金 年，就是這個明確的起

點。

即便已經來到歷史新高價，高雄市的

房貸負擔率在六都之中仍然屬於後段班，

可見在房價齊漲的舞台上，高雄房市仍是

還有潛力的；而從高雄市政府主計處公布

的資料可了解，高雄房市的交易輪 ，移

大樓、輕屋齡，老屋、無電 透天，

將會被時間所 。

淨零學院、國土計畫，都是未來的趨

勢與主軸，持續保持關心，時時刻刻掌握

最新動態，才能 得上時代。豐大建設陳

董在專訪中， 盡中小型業者的美麗與

，台灣最具 性、最有生 力的表徵，

就是這一群令人 佩的中堅者，峰 路

轉、見 ，隨著風浪起 卻永不

，他們才是站在 最前線的第一勇

者。

高雄的天很 ，你有多 有 頭望

望這片如海水 的天空，旗津風箏節在

月熱 展開，隨風而上的風箏， 隨

的歡 ，高雄的未來，就如同這個

的畫面，在未來主人翁的 中， 望

著無窮的希望。
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