
 

高雄市平均屋齡32年
未來新屋需求大

文︱編輯部

市場行情

從官方統計資料顯示，全台灣屋齡30年以上的老屋比例高達51％，高雄市該比例為

52.4％，在六都中比起台北市的71.8％，表面上看起來還算是沒那麼嚴重，但也是妥妥的

第二高，台南市51.6％緊追在後。

高雄市每2戶有1戶屋齡30年以上
在高雄市稅籍住宅約110萬戶中，約有將近58萬戶住宅的屋齡已經超過30年，住宅平

均屋齡高達32.48年，32年是甚麼樣的概念？

目前市面上的公寓建材大多是加強磚造，根據政府公告的固定資產耐用年數表，加強

磚造的耐用年數是35年，金融機構放款時，會參考建物耐用年數估算殘值，換句話說，台

北市平均的房屋殘值已經成為負值，高雄市平均的房屋殘值僅為3年，看來也是相去不遠。

表一   2022年12月六都屋齡30年以上住宅比例統計表

縣市

全國

新北市

台北市

桃園市

台中市

台南市

高雄市

房屋稅籍住宅類數量(戶)

9,069,989

1,680,583

902,767

893,840

1,094,267

723,085

1,106,585

住宅平均屋齡(年)

32

30.58

36.97

27.07

29.12

33.64

32.48

30年以上戶數

4,625,173

797,913

648,432

313,891

453,192

372,999

579,788

30年以上比例

51.0％

47.5％

71.8％

35.1％

41.4％

51.6％

52.4％

資料來源：內政部
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驗，以擬真的方式帶入夢想中，再來決定

是否真要毅然決斷移居鄉間。

其實想要讓退休生活擺脫壓力，倒也

不一定要往鄉間去，或許換個不同步調的

城市，也可以是一種選擇。舉例來說，如

果是北部民眾，可以考慮往中、南部城市

移居。

高雄市就是不錯的選項，高雄市具備

氣候溫暖、房價不高、生活費低、交通便

利、醫療齊全、綠地最多、日照普及、人

民友善、觀光資源充沛及休閒設施完善

等，優於台北的十大優勢，頗為適合黃金

退休族南向移居。

以下列舉幾個優選區，基本上都是以

醫院商圈為主。

高雄美術館園區擁綠地、交通與醫療資源

美術館園區緊鄰愛河中游河段，河岸

二旁已規劃成為河岸綠帶，綠地空間充足

要知道人生進入 6 0歲以後的中老年

期，除了財務自由之外，不可預知的健康

狀況，往往便是最大的風險，如若選在一

處偏僻交通不便、皆要開車才可完成日常

生活所需處，倘若有一天病痛來襲，自己

或是配偶失去自主移動能力，健康生變需

要照顧，這偏靜地點恐怕會對生活帶來諸

多不便。

首先考量的是該地人口，人口太少的

地方，行政支援相對少；交通，除公共運

輸，有沒有社區巡迴巴士、計程車補助；

醫療，有無科別多的地方型醫院；長照設

施，附近有無日間照顧中心、安養院，為

健康惡化準備；治安，高齡夫妻、獨居者

往往是壞人下手的目標，可上警察單位官

網查詢犯罪率。

對都市人來說，移居鄉間是個夢想，

但進入實際生活是否能如想像，不可得

知，因此還是建議先以渡假方式尋求體

且綠帶環境優美，提供附近居民良好的休

憩與賞景機能，園區坐落市立聯合醫院，

讓居民就醫相當方便。

高醫商圈生活機能佳 醫療消費交通全方位

高醫商圈坐擁商圈與寬闊綠地，加上

迅速連結捷運紅線後驛站且捷運黃線預計

設站，適合退休養老，預計2028年完工的

黃線計劃，區域交通建設前景頗具機會。

同時連結義享天地與好市多購物商圈僅約

3～5分鐘車程，退休銀髮族購屋置產，除

了方便就醫，周圍百貨商圈集中發展，便

利消費機能，頗受銀髮客層重視。

榮總商圈擁快速路網 平價宅推案房市夯

北高雄榮總商圈旁的仁武 8 4期重劃

區，具備緊鄰北屋滯洪公園、愛河上游賞

景優勢，成為醫院概念宅推案新熱區。該

商圈位居鬧區，生活機能充裕，目前中山

高速公路鼎金系統交流道的設置，可連結

國道10號高速公路、國道3號高速公路。

距北高雄美術館園區、農16與漢神巨蛋百

貨商圈，約僅10分至15分鐘的車程。

優質文山鳳青吸引公教醫生客層

高雄長庚醫院連結鳳山園藝試驗所萬

坪綠地，周圍景觀大樓成為醫護人員與換

屋客鎖定目標。文山特區與鳳青生活圈，

整合鳳山區青年商圈、文衡商圈與三民區

陽明商圈、鳥松區本館商圈等，生活機能

相當充裕，對外交通也頗為便利，區域內

的商業氣息濃厚且連外交通系統發達，不

少長庚醫師與護士購屋客層進場動作也頗

積極，顯示多金買家對生活圈的發展認同

度高，這種強勁購屋需求，也帶動該區鳳

山園藝試驗所周圍景觀大樓市場迅速成

長。

中央公園退休養生休閒氛圍

南高雄中央公園連結市立聯合醫院大

同院區，提供充沛養生、賞景與就醫資

源，也是退休銀髮族置產優選區。亞洲新

灣區重大建設計畫，透過捷運紅線，可連

結至統一夢時代百貨商圈與大遠百購物中

心、大立精品百貨商圈，讓生活圈的辦公

與住家機能，與百貨商圈的消費機能連成

一氣。除了商業辦公與消費的機能十足之

外，也因中央公園綠地寬闊且對外交通便

利，加上市立聯合醫院大同院區設置，優

質養生綠地環境特色，吸引退休族持續進

駐，養生退休宅大樓市場蓬勃成長中。

最後再回歸到心理層面，移居別擔心

社交圈。移居外地會顧慮放不下家人親

友、離不開醫療設施、擔心生活不便、害

怕不能適應，認為年紀漸長一動不如一靜

等等。

進入人生下半場，重點是要讓包括家

人親友在內的他人願意親近自己，如果願

意，即使住到天涯海角人家都會自動找上

門來，但如果意願不高，不見得會有較多

的互動。試想同學朋友經常利用其中有人

從國外回台時聚會，形成的結果是住得越

遠碰面次數越多，住在同城一年見不到一

次反倒是常事，說明重點不是地理距離，

是心理距離。

再加上社群軟體的使用愈來愈普及，

和親友之間的聯繫不一定非得要碰面，有

傳送文字、照片、影片，或是視訊的方式

流通交流，這些科技工具都已經逐漸改變

了距離的定義。

高雄市政府近年花費許多心力大力提

升銀髮族居住及生活品質，積極佈建照顧

關懷據點，目前已佈建500多處，未來仍

繼續爭取興建或規劃社會住宅部分戶數設

置銀髮家園，提供更多長輩租住。無論是

移居還是社會福利，高雄市皆有很好的優

勢的。

怎麼挑候選的移居地點，建議可以想

像「不開車過日子」，就是不騎摩托車、

不開車的狀況下，何處是比較適合的地

點。

高雄市更新進度太慢
台北市公寓的平均屋齡雖已超過加強磚造耐用年限，但是房地產真正的價值在於土

地，因此即便已經”不耐用”了，但是銀行還是可以給出很高的估值，不會影響貸款額度。

高雄市就大不相同了，雖然近幾年房地產大幅增值，但是公告現值、公告地價的調幅

還是相對緩慢，所以土地價值的認可度尚有不足；也就是說，房屋的耐用年限問題其受重

視的比例，相對較高，如果房屋屋齡偏高，銀行貸款可能會受到影響。即便現在年輕人可

以相對低總價購得，但是後續的貸款額度，以及未來轉售時買方能否再取得貸款等等，都

會影響到購屋能力。

再且看看六都的都更執行進度表，今年3月最新資料顯示，都更最急迫的台北市，報核

中的有234件，已完成的有287件，施工中162件、尚未動工152件，在111年核定40件，

112年已核定9件，這已經是六都中進度最快的。

反觀高雄市，報核中的有6件，已完成的有5件，施工中4件、尚未動工5件，在111年

核定2件，112年已核定0件。這個進度大大落後台北市，台南市也是遠遠不及。

表二   六都都市更新進度表

縣市別
整合中

(概要已核准)

今年(112)

核定

今年(112)

核定

40

20

3

5

2

2

77

報核中

234

147

5

30

4

6

460

已審定

27

12

0

3

1

0

44

總計

870

352

18

141

92

23

1,590

已完成

287

68

3

72

82

5

547

施工中

162

53

3

25

3

4

261

未動工

152

72

7

11

2

5

263

資料來源：都市更新中心

進度

臺北市

新北市

桃園市

臺中市

臺南市

高雄市

合計

8

0

0

0

0

3

15

9

8

1

1

0

0

19
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高雄市危老核准數量為台北市1/3
都市更新的程序過程複雜，平均執行一案至少花上7～10年，那來看看門檻較低的危老

重建案實際執行進度。

根據都市更新中心統計，截至今年3月底止，台北市的危老重建計畫核准數為805件，

高雄市僅有242件，僅達台北市的3成。顯示無論是都更還是危老進度，高雄市都處在進度

的末段班，這就是南比北更急的原因。

表三   六都危老重建件數統計表

縣市別

臺北市

新北市

桃園市

臺中市

臺南市

高雄市

小計

重建計畫受理數

940

606

148

733

304

306

3,516

重建計畫核准數

805

488

134

518

276

242

2,880

核准平均面積（平方公尺）

617.1

705.9

550.8

926.2

469.5

994.4

715.4

資料來源：都市更新中心

仁武區屋齡最年輕
高雄市住宅平均屋齡已超過32年，各行政區中以仁武區的屋齡最年輕，田寮區的屋齡

最老。根據內政部統計，至去年第4季截止，高雄市房屋稅籍住宅的平均年齡達32.48年，

38個行政區中以仁武區的住宅平均年齡最輕僅22年，屋齡最老的是田寮區達52年，兩者屋

齡相差達30年。

市場行情
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驗，以擬真的方式帶入夢想中，再來決定

是否真要毅然決斷移居鄉間。

其實想要讓退休生活擺脫壓力，倒也

不一定要往鄉間去，或許換個不同步調的

城市，也可以是一種選擇。舉例來說，如

果是北部民眾，可以考慮往中、南部城市

移居。

高雄市就是不錯的選項，高雄市具備

氣候溫暖、房價不高、生活費低、交通便

利、醫療齊全、綠地最多、日照普及、人

民友善、觀光資源充沛及休閒設施完善

等，優於台北的十大優勢，頗為適合黃金

退休族南向移居。

以下列舉幾個優選區，基本上都是以

醫院商圈為主。

高雄美術館園區擁綠地、交通與醫療資源

美術館園區緊鄰愛河中游河段，河岸

二旁已規劃成為河岸綠帶，綠地空間充足

要知道人生進入 6 0歲以後的中老年

期，除了財務自由之外，不可預知的健康

狀況，往往便是最大的風險，如若選在一

處偏僻交通不便、皆要開車才可完成日常

生活所需處，倘若有一天病痛來襲，自己

或是配偶失去自主移動能力，健康生變需

要照顧，這偏靜地點恐怕會對生活帶來諸

多不便。

首先考量的是該地人口，人口太少的

地方，行政支援相對少；交通，除公共運

輸，有沒有社區巡迴巴士、計程車補助；

醫療，有無科別多的地方型醫院；長照設

施，附近有無日間照顧中心、安養院，為

健康惡化準備；治安，高齡夫妻、獨居者

往往是壞人下手的目標，可上警察單位官

網查詢犯罪率。

對都市人來說，移居鄉間是個夢想，

但進入實際生活是否能如想像，不可得

知，因此還是建議先以渡假方式尋求體

且綠帶環境優美，提供附近居民良好的休

憩與賞景機能，園區坐落市立聯合醫院，

讓居民就醫相當方便。

高醫商圈生活機能佳 醫療消費交通全方位

高醫商圈坐擁商圈與寬闊綠地，加上

迅速連結捷運紅線後驛站且捷運黃線預計

設站，適合退休養老，預計2028年完工的

黃線計劃，區域交通建設前景頗具機會。

同時連結義享天地與好市多購物商圈僅約

3～5分鐘車程，退休銀髮族購屋置產，除

了方便就醫，周圍百貨商圈集中發展，便

利消費機能，頗受銀髮客層重視。

榮總商圈擁快速路網 平價宅推案房市夯

北高雄榮總商圈旁的仁武 8 4期重劃

區，具備緊鄰北屋滯洪公園、愛河上游賞

景優勢，成為醫院概念宅推案新熱區。該

商圈位居鬧區，生活機能充裕，目前中山

高速公路鼎金系統交流道的設置，可連結

國道10號高速公路、國道3號高速公路。

距北高雄美術館園區、農16與漢神巨蛋百

貨商圈，約僅10分至15分鐘的車程。

優質文山鳳青吸引公教醫生客層

高雄長庚醫院連結鳳山園藝試驗所萬

坪綠地，周圍景觀大樓成為醫護人員與換

屋客鎖定目標。文山特區與鳳青生活圈，

整合鳳山區青年商圈、文衡商圈與三民區

陽明商圈、鳥松區本館商圈等，生活機能

相當充裕，對外交通也頗為便利，區域內

的商業氣息濃厚且連外交通系統發達，不

少長庚醫師與護士購屋客層進場動作也頗

積極，顯示多金買家對生活圈的發展認同

度高，這種強勁購屋需求，也帶動該區鳳

山園藝試驗所周圍景觀大樓市場迅速成

長。

中央公園退休養生休閒氛圍

南高雄中央公園連結市立聯合醫院大

同院區，提供充沛養生、賞景與就醫資

源，也是退休銀髮族置產優選區。亞洲新

灣區重大建設計畫，透過捷運紅線，可連

結至統一夢時代百貨商圈與大遠百購物中

心、大立精品百貨商圈，讓生活圈的辦公

與住家機能，與百貨商圈的消費機能連成

一氣。除了商業辦公與消費的機能十足之

外，也因中央公園綠地寬闊且對外交通便

利，加上市立聯合醫院大同院區設置，優

質養生綠地環境特色，吸引退休族持續進

駐，養生退休宅大樓市場蓬勃成長中。

最後再回歸到心理層面，移居別擔心

社交圈。移居外地會顧慮放不下家人親

友、離不開醫療設施、擔心生活不便、害

怕不能適應，認為年紀漸長一動不如一靜

等等。

進入人生下半場，重點是要讓包括家

人親友在內的他人願意親近自己，如果願

意，即使住到天涯海角人家都會自動找上

門來，但如果意願不高，不見得會有較多

的互動。試想同學朋友經常利用其中有人

從國外回台時聚會，形成的結果是住得越

遠碰面次數越多，住在同城一年見不到一

次反倒是常事，說明重點不是地理距離，

是心理距離。

再加上社群軟體的使用愈來愈普及，

和親友之間的聯繫不一定非得要碰面，有

傳送文字、照片、影片，或是視訊的方式

流通交流，這些科技工具都已經逐漸改變

了距離的定義。

高雄市政府近年花費許多心力大力提

升銀髮族居住及生活品質，積極佈建照顧

關懷據點，目前已佈建500多處，未來仍

繼續爭取興建或規劃社會住宅部分戶數設

置銀髮家園，提供更多長輩租住。無論是

移居還是社會福利，高雄市皆有很好的優

勢的。

怎麼挑候選的移居地點，建議可以想

像「不開車過日子」，就是不騎摩托車、

不開車的狀況下，何處是比較適合的地

點。

其餘屋齡較年輕的行政區包括左營區26年、楠梓區26年、鼓山區28年、橋頭區29年。

平均屋齡超過40年的行政區則包括旗津區、鹽埕區、阿蓮區、茄萣區、永安區、彌陀區、

旗山區、美濃區、甲仙區、內門區等。若以住宅平均面積區分，面積最大的是美濃區達

61.49坪，其次是鳥松區51.35坪，最小的是旗津區僅31.6坪。

高雄市都更進度慢，其實情有可原，車行在高雄市區，放眼望去，隨處可見目前尚未

開發的空地，更遑論期數眾多的重劃區土地，在素地供給無虞的前提下，應該不會有開發

者想要去整合執行都市更新或是危老重建，再加上都市發展的重心北移，哪裡才是市中

心，都變得不好說了，老舊建築的更新，就是這樣被耽擱了下來。

更新或是危老的進度都快不了，整合慢、審核慢、施工慢，時間對於住在公寓裡的老

住戶，是極其昂貴的成本，難以等待加上居住安全的風險，最快最簡單的選擇，就是換購

一間全新的房子，舊房子的問題，就留給擁有時間本錢的年輕人吧！
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