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建築心聲

房價外溢 ＋交通建設

帶動外圍城鎮

理事長 陸炤廷

平均地權條例修正案，無意外地在今

年1月立法院休會前通過了，應該會在年中

正式實施，不溯及過往，算是提供了一點

彈性緩衝，讓硬政策軟著陸，成效最大、

傷害降低。

公會看待這項修正案，基本上是採支

持態度的，市場在經過2-3年的大鳴大放之

後，市場秩序本就該適度調整，從業者到

買賣雙方，都能有所緩衝重新整理，用更

理性客觀的心態面對多變的國內外局勢。

許多媒體對修正案的影響大肆報導，

甚至列入 ”大魔王 ”之列，其實市場自有其

自我應對及修復的能力，不用太過憂慮

的。首先是，投資客何去何從？投資客是

一群對市況很敏銳的買方，從房地合一稅

政策開始，便已經著手調整投資項目及投

資金額，緊接著 2 . 0版上路，便又再次修

正，所以當平均地權條例修正案想進一步

導正房地產投資時，其實這些精明的投資

客早已轉變投資心態及方式，影響範圍及

層面，並不會太大。

雖說實質影響有限，但是對於買方信

心層面，還是有殺傷力的，2023年的市場

供給量，預期將會大減，至少會減少3成，

前幾年的最高點高達3萬多戶，去年大概還

有2萬多戶，今年勢必會降到2萬戶以下，

甚至只有1.5萬戶左右，供給減少，競價現

象趨緩，在這個階段調整一下，是健康

的。

即便今年不大會再出現向上競價，但

是要降價也是不容易，畢竟所有成本都在

上漲，土地、建材、人力的漲幅都不可

控 ， 短 期 要 調 整 價 格 應 該 也 不 會 超 過

10％，且屬個案表現。

消費產品價格本就有 ”向下僵固性 ”，

臭豆腐一盤漲到 4 5元，就很難回去 3 5元

了，房子也是一樣，除非有天災或是金融

危機，房價下跌也只是盤整向上的過程罷

了。既然房價下不來，首購型或是首換型

買方，很自然就會往外圍找價格親民的房

子。

從市區往市郊找，或從市郊往更外圍

去尋，過去長期未受關注的城鎮，終於等

來了春天。前2年，屏東開始活躍了起來，

未來2年，預計屏東縣的外圍城鎮，也將被

帶動起來，有些人開始批評炒作，這類心

態顯然陷入故步自封。

舉例來說，高鐵將延伸到屏東線的計

畫，對地方來說是一件大事，意味著建設

跟進，人流金流物流都將提升，城鎮獲得

新的能量，出現向上翻轉的契機，未來將

有效縮短城鄉差異，甚至城鎮有機會發展

成獨具特色的產業小鎮，仁武、鳥松、大

樹或是潮州、東港、恆春，都能有新的城

鎮規劃及發展，如果您是當地人，應該也

是寄予厚望地開心吧！

在建設發展的前提下，房價上漲是自

然現象，不該將上漲都視為炒作，嚴格來

說，這些發展都已經是遲來了，合理的漲

幅，反應的是區域的成長與未來的期望。

市場供需原本沒有大問題，較令人擔

心的是政府對於建築業界的金融管制。當

土融跟建融的自有資金比例被提高到5成以

上，對很多中小型建商來說，資金壓力過

於沉重，大型建商財力雄厚，可以選擇推

案時機；但是中小型建商往往同時期只有

1-2案在進行，甚至有不得不推案的壓力，

市場秩序可能會逐漸失控，自是不願見中

小型建商成為錯殺下的犧牲品。

如果政府沒有提出相應的配套措施保

護中小型建商，最後建築業發展到大者恆

大的結構，讓大建商掌握了絕對的價格發

言權，屆時政府想要再介入重整，恐怕要

付出極大的代價了。

住是基本需求，交易是自由市場，政

府管控之餘，還是要跟業界深度溝通，留

下適度的空間，保留自由發展的機制，不

任意去更動產業結構，政府、民眾、業

者，才有達成三贏的期待。
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平均地權條例修正案，無意外地在今

年1月立法院休會前通過了，應該會在年中

正式實施，不溯及過往，算是提供了一點

彈性緩衝，讓硬政策軟著陸，成效最大、

傷害降低。

公會看待這項修正案，基本上是採支

持態度的，市場在經過2-3年的大鳴大放之

後，市場秩序本就該適度調整，從業者到

買賣雙方，都能有所緩衝重新整理，用更

理性客觀的心態面對多變的國內外局勢。

許多媒體對修正案的影響大肆報導，

甚至列入 ”大魔王 ”之列，其實市場自有其

自我應對及修復的能力，不用太過憂慮

的。首先是，投資客何去何從？投資客是

一群對市況很敏銳的買方，從房地合一稅

政策開始，便已經著手調整投資項目及投

資金額，緊接著 2 . 0版上路，便又再次修
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正，所以當平均地權條例修正案想進一步

導正房地產投資時，其實這些精明的投資

客早已轉變投資心態及方式，影響範圍及

層面，並不會太大。

雖說實質影響有限，但是對於買方信

心層面，還是有殺傷力的，2023年的市場

供給量，預期將會大減，至少會減少3成，

前幾年的最高點高達3萬多戶，去年大概還

有2萬多戶，今年勢必會降到2萬戶以下，

甚至只有1.5萬戶左右，供給減少，競價現

象趨緩，在這個階段調整一下，是健康

的。

即便今年不大會再出現向上競價，但

是要降價也是不容易，畢竟所有成本都在

上漲，土地、建材、人力的漲幅都不可

控 ， 短 期 要 調 整 價 格 應 該 也 不 會 超 過

10％，且屬個案表現。

消費產品價格本就有 ”向下僵固性 ”，

臭豆腐一盤漲到 4 5元，就很難回去 3 5元

了，房子也是一樣，除非有天災或是金融

危機，房價下跌也只是盤整向上的過程罷

了。既然房價下不來，首購型或是首換型

買方，很自然就會往外圍找價格親民的房

子。

從市區往市郊找，或從市郊往更外圍

去尋，過去長期未受關注的城鎮，終於等

來了春天。前2年，屏東開始活躍了起來，

未來2年，預計屏東縣的外圍城鎮，也將被

帶動起來，有些人開始批評炒作，這類心

態顯然陷入故步自封。

舉例來說，高鐵將延伸到屏東線的計

畫，對地方來說是一件大事，意味著建設

跟進，人流金流物流都將提升，城鎮獲得

新的能量，出現向上翻轉的契機，未來將

有效縮短城鄉差異，甚至城鎮有機會發展

成獨具特色的產業小鎮，仁武、鳥松、大

樹或是潮州、東港、恆春，都能有新的城

鎮規劃及發展，如果您是當地人，應該也

是寄予厚望地開心吧！

在建設發展的前提下，房價上漲是自

然現象，不該將上漲都視為炒作，嚴格來

說，這些發展都已經是遲來了，合理的漲

幅，反應的是區域的成長與未來的期望。

市場供需原本沒有大問題，較令人擔

心的是政府對於建築業界的金融管制。當

土融跟建融的自有資金比例被提高到5成以

上，對很多中小型建商來說，資金壓力過

於沉重，大型建商財力雄厚，可以選擇推

案時機；但是中小型建商往往同時期只有

1-2案在進行，甚至有不得不推案的壓力，

市場秩序可能會逐漸失控，自是不願見中

小型建商成為錯殺下的犧牲品。

如果政府沒有提出相應的配套措施保

護中小型建商，最後建築業發展到大者恆

大的結構，讓大建商掌握了絕對的價格發

言權，屆時政府想要再介入重整，恐怕要

付出極大的代價了。

住是基本需求，交易是自由市場，政

府管控之餘，還是要跟業界深度溝通，留

下適度的空間，保留自由發展的機制，不

任意去更動產業結構，政府、民眾、業

者，才有達成三贏的期待。
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平均地權條例修正案，無意外地在今

年1月立法院休會前通過了，應該會在年中

正式實施，不溯及過往，算是提供了一點

彈性緩衝，讓硬政策軟著陸，成效最大、

傷害降低。

公會看待這項修正案，基本上是採支

持態度的，市場在經過2-3年的大鳴大放之

後，市場秩序本就該適度調整，從業者到

買賣雙方，都能有所緩衝重新整理，用更

理性客觀的心態面對多變的國內外局勢。

許多媒體對修正案的影響大肆報導，

甚至列入 ”大魔王 ”之列，其實市場自有其

自我應對及修復的能力，不用太過憂慮

的。首先是，投資客何去何從？投資客是

一群對市況很敏銳的買方，從房地合一稅

政策開始，便已經著手調整投資項目及投

資金額，緊接著 2 . 0版上路，便又再次修

正，所以當平均地權條例修正案想進一步

導正房地產投資時，其實這些精明的投資

客早已轉變投資心態及方式，影響範圍及

層面，並不會太大。

雖說實質影響有限，但是對於買方信

心層面，還是有殺傷力的，2023年的市場

供給量，預期將會大減，至少會減少3成，

前幾年的最高點高達3萬多戶，去年大概還

有2萬多戶，今年勢必會降到2萬戶以下，

甚至只有1.5萬戶左右，供給減少，競價現

象趨緩，在這個階段調整一下，是健康

的。

即便今年不大會再出現向上競價，但

是要降價也是不容易，畢竟所有成本都在

上漲，土地、建材、人力的漲幅都不可

控 ， 短 期 要 調 整 價 格 應 該 也 不 會 超 過

10％，且屬個案表現。

消費產品價格本就有 ”向下僵固性 ”，

臭豆腐一盤漲到 4 5元，就很難回去 3 5元

了，房子也是一樣，除非有天災或是金融

危機，房價下跌也只是盤整向上的過程罷

了。既然房價下不來，首購型或是首換型

買方，很自然就會往外圍找價格親民的房

子。

從市區往市郊找，或從市郊往更外圍

去尋，過去長期未受關注的城鎮，終於等

來了春天。前2年，屏東開始活躍了起來，

未來2年，預計屏東縣的外圍城鎮，也將被

帶動起來，有些人開始批評炒作，這類心

態顯然陷入故步自封。

舉例來說，高鐵將延伸到屏東線的計

畫，對地方來說是一件大事，意味著建設

跟進，人流金流物流都將提升，城鎮獲得

新的能量，出現向上翻轉的契機，未來將

有效縮短城鄉差異，甚至城鎮有機會發展

成獨具特色的產業小鎮，仁武、鳥松、大

樹或是潮州、東港、恆春，都能有新的城

鎮規劃及發展，如果您是當地人，應該也

是寄予厚望地開心吧！

在建設發展的前提下，房價上漲是自

然現象，不該將上漲都視為炒作，嚴格來

說，這些發展都已經是遲來了，合理的漲

幅，反應的是區域的成長與未來的期望。

市場供需原本沒有大問題，較令人擔

心的是政府對於建築業界的金融管制。當

土融跟建融的自有資金比例被提高到5成以

上，對很多中小型建商來說，資金壓力過

於沉重，大型建商財力雄厚，可以選擇推

案時機；但是中小型建商往往同時期只有

1-2案在進行，甚至有不得不推案的壓力，

市場秩序可能會逐漸失控，自是不願見中

小型建商成為錯殺下的犧牲品。

如果政府沒有提出相應的配套措施保

護中小型建商，最後建築業發展到大者恆

大的結構，讓大建商掌握了絕對的價格發

言權，屆時政府想要再介入重整，恐怕要

付出極大的代價了。

住是基本需求，交易是自由市場，政

府管控之餘，還是要跟業界深度溝通，留

下適度的空間，保留自由發展的機制，不

任意去更動產業結構，政府、民眾、業

者，才有達成三贏的期待。
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平均地權條例修正案，無意外地在今

年1月立法院休會前通過了，應該會在年中

正式實施，不溯及過往，算是提供了一點

彈性緩衝，讓硬政策軟著陸，成效最大、

傷害降低。

公會看待這項修正案，基本上是採支

持態度的，市場在經過2-3年的大鳴大放之

後，市場秩序本就該適度調整，從業者到

買賣雙方，都能有所緩衝重新整理，用更

理性客觀的心態面對多變的國內外局勢。

許多媒體對修正案的影響大肆報導，

甚至列入 ”大魔王 ”之列，其實市場自有其

自我應對及修復的能力，不用太過憂慮

的。首先是，投資客何去何從？投資客是

一群對市況很敏銳的買方，從房地合一稅

政策開始，便已經著手調整投資項目及投

資金額，緊接著 2 . 0版上路，便又再次修

正，所以當平均地權條例修正案想進一步

導正房地產投資時，其實這些精明的投資

客早已轉變投資心態及方式，影響範圍及

層面，並不會太大。

雖說實質影響有限，但是對於買方信

心層面，還是有殺傷力的，2023年的市場

供給量，預期將會大減，至少會減少3成，

前幾年的最高點高達3萬多戶，去年大概還

有2萬多戶，今年勢必會降到2萬戶以下，

甚至只有1.5萬戶左右，供給減少，競價現

象趨緩，在這個階段調整一下，是健康

的。

即便今年不大會再出現向上競價，但

是要降價也是不容易，畢竟所有成本都在

上漲，土地、建材、人力的漲幅都不可

控 ， 短 期 要 調 整 價 格 應 該 也 不 會 超 過

10％，且屬個案表現。

消費產品價格本就有 ”向下僵固性 ”，

臭豆腐一盤漲到 4 5元，就很難回去 3 5元

了，房子也是一樣，除非有天災或是金融

危機，房價下跌也只是盤整向上的過程罷

了。既然房價下不來，首購型或是首換型

買方，很自然就會往外圍找價格親民的房

子。

從市區往市郊找，或從市郊往更外圍

去尋，過去長期未受關注的城鎮，終於等

來了春天。前2年，屏東開始活躍了起來，

未來2年，預計屏東縣的外圍城鎮，也將被

帶動起來，有些人開始批評炒作，這類心

態顯然陷入故步自封。

舉例來說，高鐵將延伸到屏東線的計

畫，對地方來說是一件大事，意味著建設

跟進，人流金流物流都將提升，城鎮獲得

新的能量，出現向上翻轉的契機，未來將

有效縮短城鄉差異，甚至城鎮有機會發展

成獨具特色的產業小鎮，仁武、鳥松、大

樹或是潮州、東港、恆春，都能有新的城

鎮規劃及發展，如果您是當地人，應該也

是寄予厚望地開心吧！

在建設發展的前提下，房價上漲是自

然現象，不該將上漲都視為炒作，嚴格來

說，這些發展都已經是遲來了，合理的漲

幅，反應的是區域的成長與未來的期望。

市場供需原本沒有大問題，較令人擔

心的是政府對於建築業界的金融管制。當

土融跟建融的自有資金比例被提高到5成以

上，對很多中小型建商來說，資金壓力過

於沉重，大型建商財力雄厚，可以選擇推

案時機；但是中小型建商往往同時期只有

1-2案在進行，甚至有不得不推案的壓力，

市場秩序可能會逐漸失控，自是不願見中
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小型建商成為錯殺下的犧牲品。

如果政府沒有提出相應的配套措施保

護中小型建商，最後建築業發展到大者恆

大的結構，讓大建商掌握了絕對的價格發

言權，屆時政府想要再介入重整，恐怕要

付出極大的代價了。

住是基本需求，交易是自由市場，政

府管控之餘，還是要跟業界深度溝通，留

下適度的空間，保留自由發展的機制，不

任意去更動產業結構，政府、民眾、業

者，才有達成三贏的期待。
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市政建設

高雄捷運黃線

預計2028年完工
沿線設置23站

文︱編輯部彙整
文 ∕ 圖片來源︱高雄市政府捷運工程局

總工程經費逾1,442億元的高雄捷運黃

線，已於2022年10月31日先就機廠動工，

目標2028年底完工通車，將可打造大高雄

地區30分鐘生活圈！

高雄捷運黃線總長約22.91公里，共設

置 2 3座車站，並連結捷運紅、橘線、輕

軌、台鐵等 4條運輸系統，路線行經鳥松

區、三民區、苓雅區、新興區、鳳山區、

前鎮區等6區、人口共約116萬人，占高雄

市總人口約41.8％。

捷運黃線也經過正修科大、高雄科技

大學、高雄醫學大學等3所大學，及高雄高

工、高雄商職、復華中學、鳳山高中、福

誠高中、前鎮高中、立志高中等 7所高中

職，可服務10所學校學生約5.5萬人。

2022年 3月，當時的行政院長蘇貞昌

宣布核定捷運黃線綜合規劃計畫，總經費

1,442.37億元，中央負擔833.82億元，市

府負擔608 .55億元；同年7月中，高市府

提報的捷運黃線基本設計，也獲行政院工

程會審議通過，隨即辦理工程招標採購作

業，並配合啟動周邊土地聯開計畫。

市長陳其邁強調，捷運黃線讓高雄交

通路網更加完整，路線從鳥松經過長庚醫

院及澄清湖球場，未來就醫、就學、看

球，均可利用捷運。

高市府指出，陳其邁市長自 2020年 8

月上任後，積極爭取新路線計畫，2年內獲

得行政院核定第二階段岡山路竹延伸線、

黃線、小港林園線等3條路線，加上輕軌二

階，讓捷運四線齊發。

對於6年多的施工期，黃線沿線居民擔

憂進入交通黑暗期，高市捷運則強調，黃

線捷運除Y1車站為高架車站外，其餘均為

地下車站，主要路線段以潛盾方式施工，

對交通不會造成太大影響；至於起點的Y1

車站，採用明挖覆蓋工法，規劃透過半半

施作方式，儘量降低對附近居民的影響。
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路線概況

黃線起於鳥松神農路，經大埤路、澄

清路、本館路、建工路、民族路、民權路

迄於三多五路，另由澄清路、國泰路、南

京路、五甲路迄於鎮中路前鎮高中，路線

總長度為22.91公里。設置1座高架車站、

22座地下車站與1座機廠。

基本資料（綜合規劃報告內容）

區域：鳥松、新興、苓雅、前鎮、鳳山、 

      三民

長度：22.91公里

型式：地下捷運

場站：1座高架車站、22座地下車站與1座

      機廠

高雄捷運都會線（黃線）規劃路線示意圖（本示意圖僅供

參考，相關車站位置、路線可能因規劃作業微調）。

Y1

Y2

Y3

Y4

Y5

Y6

Y7

Y8

Y9

Y10

Y11

Y12

Y13

Y14

Y15

Y16

Y17

Y18

Y19

Y20

Y21

Y22

Y23

神農路/大同路口附近

神農路/溝渠附近

神農路/溝渠附近

大埤路之長庚醫院附近

澄清路/圓山路口附近

本館路/汾陽路口附近

本館路/球場路口附近

建工路/新民路口附近

民族一路/十全一路口附近

民族一路/九如二路口附近

與臺鐵民族站轉乘

民族二路/中正三路口附近

與橘線信義國小(O6)站轉乘

民權一路/苓雅一路口附近

三多三路/復興三路口附近

三多三路/中山二路口附近

與紅線三多商圈(R8)站轉乘

海邊路北側/旅運中心對面

與綠線(環狀輕軌)旅運中心

(C9)站轉乘

澄清路/褒揚東街路口附近

澄清路之鳳山行政中心附近

與臺鐵正義澄清站轉乘

澄清路/建軍路口附近

與橘線衛武營(O10)站轉乘

南京路/輜汽路口附近

南京路/瑞隆路口附近

五甲二路/鳳南路口附近

五甲二路/自強一路口附近

鎮中路/樹人路口附近

與紅線前鎮高中(R5)站轉乘

高架島式

地下島式

地下疊式

地下島式

車站位置

車站
編號 月台型式 位置及轉乘規劃

註：車站名稱為暫定，未來依設計及營運等不同階段調整。
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市政建設

捷運黃線YM01標機廠統包工程動土典禮  

捷運黃線 Y M 0 1標

機廠統包工程動土

典禮

捷運黃線與橘線、紅線交會的Y18衛武

營站、Y14三多站，與鄰近鐵路地下化正義

站的Y17站、近輕軌交會的Y8站等熱門站

區，未來房價表現受到期待。

市調資料顯示，在軌道便利交通前景

下，捷運黃線預定熱門站區，包括位於衛

武營特區旁的Y18衛武營站區一帶，可望受

惠鳳山中城計劃、三井LaLaport百億購物

中心開發，國泰自辦重劃區的房價帶將順

勢站上4字頭，高樓層景觀宅有機會挑戰5

字頭售價；Y14三多站區附近，輕豪宅大樓

售價也紛紛站上4字頭售價。軌道交會站一

帶，包括鄰近鐵路地下化正義站的Y17站、

近輕軌交會的Y8站等熱門站區，新案房價

帶也有朝向4字頭穩步上揚趨勢。
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如果你是在都市中長大的孩子，你一

定會有一張和動物園有關的照片，神氣活

現地站在照片中央，身後背景是假山上的

獅或虎，或是長頸鹿、大象，那時滿足的

笑臉上，似乎已擁有了全世界，這就是成

年人共同的回憶。你有多久沒去動物園，

和那些給你驚喜的可愛動物們打招呼了？

國際大都市都有一個城市動物園，歸

根結底的原因，是因為孩子們需要它。這

是人類和大自然和諧共處的美好交集，是

孩子們了解動物、知道自己在將來要愛護

地球、愛護地球生物的開始。擁有一間公

益性質的城市動物園，是這個城市必須承

擔起的文化教育義務。

擠身國際大都市的高雄市，在1978年

距今45年前，便已建立動物園，當時設置

於壽山西麓西子灣，為西子灣動物園；於

1986年搬遷至壽山東南麓，改稱壽山動物

園。搬遷後的壽山動物園，面積 1 2 . 8 9公

頃，目前隸屬於高雄市政府觀光局管轄。

2009年曾封園進行了大幅度整修。2021年

再度封園進行大幅度整修，於2022年12月

16日重新開園。

新園區增添許多改變，讓遊客與動物

以更舒適溫和的方式相遇互動，像是規畫

輕巧的高架長廊穿梭園區，以平緩坡道搭

配無障礙電梯，漫步林蔭間感受陽光灑落

神級美景，遊客可從上往下欣賞動物的棲

息行為，減少遊客直視並降低干擾動物的

觀賞方式，提供給動物們更多的自由空間

與玩樂設施，算是一項全新遊園體驗。

「友善動物區」以在自然中習性較為

溫馴或已被馴化的野生動物做為展示，藉

由這些動物易親近人的特性，讓遊客對於

動物有更直接且親切的體驗認知，並藉此

教育民眾如何友善地與動物相處。「兒童

牧場區」則提供餵食體驗，依據動物每日

所需攝食量提供遊客固定餵食份數，進而

增加親子旅遊樂趣與生命教育意義。

最受小朋友喜愛的「親水廣場」也一

定要造訪，將過往的潛池改造成大峽谷風

的旱地湧泉、動物叢林、迷霧之囪、潮汐

之池等4大主題，有超好玩的噴泉、像煙囪

的水霧，小朋友還可以在清涼的水池打水

仗。

除了壽山動物園之外，觀光局還特別

另闢擴大動物園新園區，提供動物們更加

舒適寬敞的活動空間。在2022年8月，市

長陳其邁親自主持「內門觀光休閒園區」

園區主體工程動土典禮，市長表示，高雄

市府將投入 5 . 4億元打造多功能的休閒場

域，園區提供近距離與動物互動環境、營

造動植物生態秘境，並將與內門在地合作

推出探索多元之遊程體驗，達到與地方共

榮之觀光效益，預計2024年完工。

觀光局說明，高雄內門觀光休閒園區

位於內門紫竹寺南端，面積約11 .5公頃，

園區設計共有四大亮點，首先是園區計畫

引進深受喜愛的狐猴、狐獴、水豚、羊駝

等可愛物種，提供遊客與動物零距離互動

的遊憩體驗；其次園區擁有豐富的水域資

源及自然生態景觀，將與辜嚴倬雲植物保

種暨環境保護發展基金會合作，設置全台

特有種原生植物花園，營造原生動植物生

態秘境。園區建築及設計融合內門宋江藝

陣文化精神，打造宋江「內維治安，外禦

入侵」在地特色建築；最後則搭配現地特

有高低起伏地形，引入飛越叢林體驗設

施，提供遊客多樣性山林體驗。

在世界各個先進國家中，動物園都是

評估城市化程度的一項重要指標，期待未

來內門的新動物園區，為高雄市國際化再

加分，並成為東高雄最亮眼的新地標。



港都櫥窗

高雄市動物園更新擴增
2022壽山動物園REOPEN+2024內門

觀光休閒園區

文︱編輯部彙整

文 ∕ 圖片來源 ︱高雄市政府觀光局

如果你是在都市中長大的孩子，你一

定會有一張和動物園有關的照片，神氣活

現地站在照片中央，身後背景是假山上的

獅或虎，或是長頸鹿、大象，那時滿足的

笑臉上，似乎已擁有了全世界，這就是成

年人共同的回憶。你有多久沒去動物園，

和那些給你驚喜的可愛動物們打招呼了？

國際大都市都有一個城市動物園，歸

根結底的原因，是因為孩子們需要它。這

是人類和大自然和諧共處的美好交集，是

孩子們了解動物、知道自己在將來要愛護

地球、愛護地球生物的開始。擁有一間公

益性質的城市動物園，是這個城市必須承

擔起的文化教育義務。

擠身國際大都市的高雄市，在1978年

距今45年前，便已建立動物園，當時設置

於壽山西麓西子灣，為西子灣動物園；於

1986年搬遷至壽山東南麓，改稱壽山動物

園。搬遷後的壽山動物園，面積 1 2 . 8 9公

頃，目前隸屬於高雄市政府觀光局管轄。

2009年曾封園進行了大幅度整修。2021年

再度封園進行大幅度整修，於2022年12月

16日重新開園。

新園區增添許多改變，讓遊客與動物

以更舒適溫和的方式相遇互動，像是規畫

輕巧的高架長廊穿梭園區，以平緩坡道搭

配無障礙電梯，漫步林蔭間感受陽光灑落

神級美景，遊客可從上往下欣賞動物的棲

息行為，減少遊客直視並降低干擾動物的

觀賞方式，提供給動物們更多的自由空間

與玩樂設施，算是一項全新遊園體驗。

「友善動物區」以在自然中習性較為

溫馴或已被馴化的野生動物做為展示，藉

由這些動物易親近人的特性，讓遊客對於

動物有更直接且親切的體驗認知，並藉此

教育民眾如何友善地與動物相處。「兒童

牧場區」則提供餵食體驗，依據動物每日

所需攝食量提供遊客固定餵食份數，進而

增加親子旅遊樂趣與生命教育意義。

最受小朋友喜愛的「親水廣場」也一

定要造訪，將過往的潛池改造成大峽谷風

的旱地湧泉、動物叢林、迷霧之囪、潮汐

之池等4大主題，有超好玩的噴泉、像煙囪

的水霧，小朋友還可以在清涼的水池打水

仗。

除了壽山動物園之外，觀光局還特別

另闢擴大動物園新園區，提供動物們更加

舒適寬敞的活動空間。在2022年8月，市

長陳其邁親自主持「內門觀光休閒園區」

園區主體工程動土典禮，市長表示，高雄

市府將投入 5 . 4億元打造多功能的休閒場

域，園區提供近距離與動物互動環境、營

造動植物生態秘境，並將與內門在地合作

推出探索多元之遊程體驗，達到與地方共

榮之觀光效益，預計2024年完工。

觀光局說明，高雄內門觀光休閒園區

位於內門紫竹寺南端，面積約11 .5公頃，

園區設計共有四大亮點，首先是園區計畫

引進深受喜愛的狐猴、狐獴、水豚、羊駝

等可愛物種，提供遊客與動物零距離互動

的遊憩體驗；其次園區擁有豐富的水域資

源及自然生態景觀，將與辜嚴倬雲植物保

種暨環境保護發展基金會合作，設置全台

特有種原生植物花園，營造原生動植物生

態秘境。園區建築及設計融合內門宋江藝

陣文化精神，打造宋江「內維治安，外禦

入侵」在地特色建築；最後則搭配現地特

有高低起伏地形，引入飛越叢林體驗設

施，提供遊客多樣性山林體驗。

在世界各個先進國家中，動物園都是

評估城市化程度的一項重要指標，期待未

來內門的新動物園區，為高雄市國際化再

加分，並成為東高雄最亮眼的新地標。
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山形展場-引光入室，百葉讓風流動，提供動物更友善的空間

如果你是在都市中長大的孩子，你一

定會有一張和動物園有關的照片，神氣活

現地站在照片中央，身後背景是假山上的

獅或虎，或是長頸鹿、大象，那時滿足的

笑臉上，似乎已擁有了全世界，這就是成

年人共同的回憶。你有多久沒去動物園，

和那些給你驚喜的可愛動物們打招呼了？

國際大都市都有一個城市動物園，歸

根結底的原因，是因為孩子們需要它。這

是人類和大自然和諧共處的美好交集，是

孩子們了解動物、知道自己在將來要愛護

地球、愛護地球生物的開始。擁有一間公

益性質的城市動物園，是這個城市必須承

擔起的文化教育義務。

擠身國際大都市的高雄市，在1978年

距今45年前，便已建立動物園，當時設置

於壽山西麓西子灣，為西子灣動物園；於

1986年搬遷至壽山東南麓，改稱壽山動物

園。搬遷後的壽山動物園，面積 1 2 . 8 9公

頃，目前隸屬於高雄市政府觀光局管轄。

2009年曾封園進行了大幅度整修。2021年

再度封園進行大幅度整修，於2022年12月

16日重新開園。

新園區增添許多改變，讓遊客與動物

以更舒適溫和的方式相遇互動，像是規畫

輕巧的高架長廊穿梭園區，以平緩坡道搭

配無障礙電梯，漫步林蔭間感受陽光灑落

神級美景，遊客可從上往下欣賞動物的棲

息行為，減少遊客直視並降低干擾動物的

觀賞方式，提供給動物們更多的自由空間

與玩樂設施，算是一項全新遊園體驗。

「友善動物區」以在自然中習性較為

溫馴或已被馴化的野生動物做為展示，藉

由這些動物易親近人的特性，讓遊客對於

動物有更直接且親切的體驗認知，並藉此

教育民眾如何友善地與動物相處。「兒童

牧場區」則提供餵食體驗，依據動物每日

所需攝食量提供遊客固定餵食份數，進而

增加親子旅遊樂趣與生命教育意義。

最受小朋友喜愛的「親水廣場」也一

定要造訪，將過往的潛池改造成大峽谷風

的旱地湧泉、動物叢林、迷霧之囪、潮汐

之池等4大主題，有超好玩的噴泉、像煙囪

的水霧，小朋友還可以在清涼的水池打水

仗。

除了壽山動物園之外，觀光局還特別

另闢擴大動物園新園區，提供動物們更加

舒適寬敞的活動空間。在2022年8月，市

長陳其邁親自主持「內門觀光休閒園區」

園區主體工程動土典禮，市長表示，高雄

市府將投入 5 . 4億元打造多功能的休閒場

域，園區提供近距離與動物互動環境、營

造動植物生態秘境，並將與內門在地合作

推出探索多元之遊程體驗，達到與地方共

榮之觀光效益，預計2024年完工。

觀光局說明，高雄內門觀光休閒園區

位於內門紫竹寺南端，面積約11 .5公頃，

園區設計共有四大亮點，首先是園區計畫

引進深受喜愛的狐猴、狐獴、水豚、羊駝

等可愛物種，提供遊客與動物零距離互動

的遊憩體驗；其次園區擁有豐富的水域資

源及自然生態景觀，將與辜嚴倬雲植物保

種暨環境保護發展基金會合作，設置全台

特有種原生植物花園，營造原生動植物生

態秘境。園區建築及設計融合內門宋江藝

陣文化精神，打造宋江「內維治安，外禦

入侵」在地特色建築；最後則搭配現地特

有高低起伏地形，引入飛越叢林體驗設

施，提供遊客多樣性山林體驗。

在世界各個先進國家中，動物園都是

評估城市化程度的一項重要指標，期待未

來內門的新動物園區，為高雄市國際化再

加分，並成為東高雄最亮眼的新地標。

遊客可用不同角度觀察可愛動物們
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如果你是在都市中長大的孩子，你一

定會有一張和動物園有關的照片，神氣活

現地站在照片中央，身後背景是假山上的

獅或虎，或是長頸鹿、大象，那時滿足的

笑臉上，似乎已擁有了全世界，這就是成

年人共同的回憶。你有多久沒去動物園，

和那些給你驚喜的可愛動物們打招呼了？

國際大都市都有一個城市動物園，歸

根結底的原因，是因為孩子們需要它。這

是人類和大自然和諧共處的美好交集，是

孩子們了解動物、知道自己在將來要愛護

地球、愛護地球生物的開始。擁有一間公

益性質的城市動物園，是這個城市必須承

擔起的文化教育義務。

擠身國際大都市的高雄市，在1978年

距今45年前，便已建立動物園，當時設置

於壽山西麓西子灣，為西子灣動物園；於

1986年搬遷至壽山東南麓，改稱壽山動物

園。搬遷後的壽山動物園，面積 1 2 . 8 9公

頃，目前隸屬於高雄市政府觀光局管轄。

2009年曾封園進行了大幅度整修。2021年

再度封園進行大幅度整修，於2022年12月

16日重新開園。

新園區增添許多改變，讓遊客與動物

以更舒適溫和的方式相遇互動，像是規畫

輕巧的高架長廊穿梭園區，以平緩坡道搭

配無障礙電梯，漫步林蔭間感受陽光灑落

神級美景，遊客可從上往下欣賞動物的棲

息行為，減少遊客直視並降低干擾動物的

觀賞方式，提供給動物們更多的自由空間

與玩樂設施，算是一項全新遊園體驗。

「友善動物區」以在自然中習性較為

溫馴或已被馴化的野生動物做為展示，藉

由這些動物易親近人的特性，讓遊客對於

動物有更直接且親切的體驗認知，並藉此

教育民眾如何友善地與動物相處。「兒童

牧場區」則提供餵食體驗，依據動物每日

所需攝食量提供遊客固定餵食份數，進而

增加親子旅遊樂趣與生命教育意義。

最受小朋友喜愛的「親水廣場」也一

定要造訪，將過往的潛池改造成大峽谷風

的旱地湧泉、動物叢林、迷霧之囪、潮汐

之池等4大主題，有超好玩的噴泉、像煙囪

的水霧，小朋友還可以在清涼的水池打水

仗。

除了壽山動物園之外，觀光局還特別

另闢擴大動物園新園區，提供動物們更加

舒適寬敞的活動空間。在2022年8月，市

長陳其邁親自主持「內門觀光休閒園區」

園區主體工程動土典禮，市長表示，高雄

市府將投入 5 . 4億元打造多功能的休閒場

域，園區提供近距離與動物互動環境、營

造動植物生態秘境，並將與內門在地合作

推出探索多元之遊程體驗，達到與地方共

榮之觀光效益，預計2024年完工。

觀光局說明，高雄內門觀光休閒園區

位於內門紫竹寺南端，面積約11 .5公頃，

園區設計共有四大亮點，首先是園區計畫

引進深受喜愛的狐猴、狐獴、水豚、羊駝

等可愛物種，提供遊客與動物零距離互動

的遊憩體驗；其次園區擁有豐富的水域資

源及自然生態景觀，將與辜嚴倬雲植物保

種暨環境保護發展基金會合作，設置全台

特有種原生植物花園，營造原生動植物生

態秘境。園區建築及設計融合內門宋江藝

陣文化精神，打造宋江「內維治安，外禦

入侵」在地特色建築；最後則搭配現地特

有高低起伏地形，引入飛越叢林體驗設

施，提供遊客多樣性山林體驗。

在世界各個先進國家中，動物園都是

評估城市化程度的一項重要指標，期待未

來內門的新動物園區，為高雄市國際化再

加分，並成為東高雄最亮眼的新地標。

水豚與遊客在觀察廊相遇（圖左）

白犀牛在觀察廊前展現自然姿態（圖右）

全新的「親水廣場」
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如果你是在都市中長大的孩子，你一

定會有一張和動物園有關的照片，神氣活

現地站在照片中央，身後背景是假山上的

獅或虎，或是長頸鹿、大象，那時滿足的

笑臉上，似乎已擁有了全世界，這就是成

年人共同的回憶。你有多久沒去動物園，

和那些給你驚喜的可愛動物們打招呼了？

國際大都市都有一個城市動物園，歸

根結底的原因，是因為孩子們需要它。這

是人類和大自然和諧共處的美好交集，是

孩子們了解動物、知道自己在將來要愛護

地球、愛護地球生物的開始。擁有一間公

益性質的城市動物園，是這個城市必須承

擔起的文化教育義務。

擠身國際大都市的高雄市，在1978年

距今45年前，便已建立動物園，當時設置

於壽山西麓西子灣，為西子灣動物園；於

1986年搬遷至壽山東南麓，改稱壽山動物

園。搬遷後的壽山動物園，面積 1 2 . 8 9公

頃，目前隸屬於高雄市政府觀光局管轄。

2009年曾封園進行了大幅度整修。2021年

再度封園進行大幅度整修，於2022年12月

16日重新開園。

新園區增添許多改變，讓遊客與動物

以更舒適溫和的方式相遇互動，像是規畫

輕巧的高架長廊穿梭園區，以平緩坡道搭

配無障礙電梯，漫步林蔭間感受陽光灑落

神級美景，遊客可從上往下欣賞動物的棲

息行為，減少遊客直視並降低干擾動物的

觀賞方式，提供給動物們更多的自由空間

與玩樂設施，算是一項全新遊園體驗。

「友善動物區」以在自然中習性較為

溫馴或已被馴化的野生動物做為展示，藉

由這些動物易親近人的特性，讓遊客對於

動物有更直接且親切的體驗認知，並藉此

教育民眾如何友善地與動物相處。「兒童

牧場區」則提供餵食體驗，依據動物每日

所需攝食量提供遊客固定餵食份數，進而

增加親子旅遊樂趣與生命教育意義。

最受小朋友喜愛的「親水廣場」也一

定要造訪，將過往的潛池改造成大峽谷風

的旱地湧泉、動物叢林、迷霧之囪、潮汐

之池等4大主題，有超好玩的噴泉、像煙囪

的水霧，小朋友還可以在清涼的水池打水

仗。

除了壽山動物園之外，觀光局還特別

另闢擴大動物園新園區，提供動物們更加

舒適寬敞的活動空間。在2022年8月，市

長陳其邁親自主持「內門觀光休閒園區」

園區主體工程動土典禮，市長表示，高雄

市府將投入 5 . 4億元打造多功能的休閒場

域，園區提供近距離與動物互動環境、營

造動植物生態秘境，並將與內門在地合作

推出探索多元之遊程體驗，達到與地方共

榮之觀光效益，預計2024年完工。

觀光局說明，高雄內門觀光休閒園區

位於內門紫竹寺南端，面積約11 .5公頃，

園區設計共有四大亮點，首先是園區計畫

引進深受喜愛的狐猴、狐獴、水豚、羊駝

等可愛物種，提供遊客與動物零距離互動

的遊憩體驗；其次園區擁有豐富的水域資

源及自然生態景觀，將與辜嚴倬雲植物保

種暨環境保護發展基金會合作，設置全台

特有種原生植物花園，營造原生動植物生

態秘境。園區建築及設計融合內門宋江藝

陣文化精神，打造宋江「內維治安，外禦

入侵」在地特色建築；最後則搭配現地特

有高低起伏地形，引入飛越叢林體驗設

施，提供遊客多樣性山林體驗。

在世界各個先進國家中，動物園都是

評估城市化程度的一項重要指標，期待未

來內門的新動物園區，為高雄市國際化再

加分，並成為東高雄最亮眼的新地標。

內門觀光休閒園區-園區意象

內門觀光休閒園區-繽紛水樂園（意象圖）
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如果你是在都市中長大的孩子，你一

定會有一張和動物園有關的照片，神氣活

現地站在照片中央，身後背景是假山上的

獅或虎，或是長頸鹿、大象，那時滿足的

笑臉上，似乎已擁有了全世界，這就是成

年人共同的回憶。你有多久沒去動物園，

和那些給你驚喜的可愛動物們打招呼了？

國際大都市都有一個城市動物園，歸

根結底的原因，是因為孩子們需要它。這

是人類和大自然和諧共處的美好交集，是

孩子們了解動物、知道自己在將來要愛護

地球、愛護地球生物的開始。擁有一間公

益性質的城市動物園，是這個城市必須承

擔起的文化教育義務。

擠身國際大都市的高雄市，在1978年

距今45年前，便已建立動物園，當時設置

於壽山西麓西子灣，為西子灣動物園；於

1986年搬遷至壽山東南麓，改稱壽山動物

園。搬遷後的壽山動物園，面積 1 2 . 8 9公

頃，目前隸屬於高雄市政府觀光局管轄。

2009年曾封園進行了大幅度整修。2021年

再度封園進行大幅度整修，於2022年12月

16日重新開園。

新園區增添許多改變，讓遊客與動物

以更舒適溫和的方式相遇互動，像是規畫

輕巧的高架長廊穿梭園區，以平緩坡道搭

配無障礙電梯，漫步林蔭間感受陽光灑落

神級美景，遊客可從上往下欣賞動物的棲

息行為，減少遊客直視並降低干擾動物的

觀賞方式，提供給動物們更多的自由空間

與玩樂設施，算是一項全新遊園體驗。

「友善動物區」以在自然中習性較為

溫馴或已被馴化的野生動物做為展示，藉

由這些動物易親近人的特性，讓遊客對於

動物有更直接且親切的體驗認知，並藉此

教育民眾如何友善地與動物相處。「兒童

牧場區」則提供餵食體驗，依據動物每日

所需攝食量提供遊客固定餵食份數，進而

增加親子旅遊樂趣與生命教育意義。

最受小朋友喜愛的「親水廣場」也一

定要造訪，將過往的潛池改造成大峽谷風

的旱地湧泉、動物叢林、迷霧之囪、潮汐

之池等4大主題，有超好玩的噴泉、像煙囪

的水霧，小朋友還可以在清涼的水池打水

仗。

除了壽山動物園之外，觀光局還特別

另闢擴大動物園新園區，提供動物們更加

舒適寬敞的活動空間。在2022年8月，市

長陳其邁親自主持「內門觀光休閒園區」

園區主體工程動土典禮，市長表示，高雄

市府將投入 5 . 4億元打造多功能的休閒場

域，園區提供近距離與動物互動環境、營

造動植物生態秘境，並將與內門在地合作

推出探索多元之遊程體驗，達到與地方共

榮之觀光效益，預計2024年完工。

觀光局說明，高雄內門觀光休閒園區

位於內門紫竹寺南端，面積約11 .5公頃，

園區設計共有四大亮點，首先是園區計畫

引進深受喜愛的狐猴、狐獴、水豚、羊駝

等可愛物種，提供遊客與動物零距離互動

的遊憩體驗；其次園區擁有豐富的水域資

源及自然生態景觀，將與辜嚴倬雲植物保

種暨環境保護發展基金會合作，設置全台

特有種原生植物花園，營造原生動植物生

態秘境。園區建築及設計融合內門宋江藝

陣文化精神，打造宋江「內維治安，外禦

入侵」在地特色建築；最後則搭配現地特

有高低起伏地形，引入飛越叢林體驗設

施，提供遊客多樣性山林體驗。

在世界各個先進國家中，動物園都是

評估城市化程度的一項重要指標，期待未

來內門的新動物園區，為高雄市國際化再

加分，並成為東高雄最亮眼的新地標。

內門觀光休閒園區-親子互動區（意象圖）

港都櫥窗

旅遊資訊

入入 Zoo Zoo Shop

提供遊園車購票、輕食和特色商品，「入

入」位於動物園入口，迎接您的到來。

白舍 White House

遊園車乘車處旁的白色小屋，動物園特色

聯名商品全世界只有在白舍才買的到！

波得廚房 Bird Kitchen

鳥園旁的戶外餐飲區，可以在大自然環繞

下享受美食，不過要小心獼猴喔！

壽山動物園

地址：高雄市鼓山區萬壽路350號
電話：(07)521-5187
營業時間：周二至周日9:00-17:00，周一休園
官網：https://zoo.kcg.gov.tw/

線上預約訂票系統
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滿載頂尖建築的高雄，在2022年底，

迎來了世界不動產聯盟「第41屆全球領袖

高峰會」，在中華民國不動產協進會與高

雄市不動產開發公會的共同號召下，來自

全球27個國家、500多位國內外不動產界

菁英齊聚高雄，依循聯合國2030永續發展

目標SDGs，以淨零碳排為目標，「綠色復

甦．打造更美好的生活」為主題，將時下

最共感的建築語彙體現在高雄，透過城市

發展的革新、迸發的創造力，讓高雄在此

次國際不動產界的盛會中揚名世界、驚豔

全球，更獲得建築不斷推陳出新、環境友

善且智慧、宜居的美名！

回首過去，上任後市府團隊以兩年拚

四年的魄力與決心，緊緊緊推動市政建

設，為改善高雄體質打下基礎。推動高雄

產業轉型部分，打造高科技S廊帶，串聯橋

頭科學園區，楠梓高煉廠褐地重生迎來台

積電進駐，以及亞灣5G AIoT創新園區，產業

領航帶動大南方崛起。

城市的建設上，中博高架橋拆除、高

雄驛回歸定錨、鐵路地下化後綠廊道營

造。軌道建設更是四線齊發、輕軌成圓，

同時公共建設多點布建，加速共融公園、

國民運動中心、社會住宅設置。此外，高

雄母親之河─愛河畔的流行音樂中心啟用，

加上即將落成的高雄港埠旅運中心，串聯

高雄展覽館、高雄市立圖書館總館，向東

延伸至衛武營等國際建築，高雄舉辦跨百

光年、台灣燈會，更迎來文博會、台灣設

動修正建管光電法令，推動綠能光電 6年

1.25GW計畫。同時規劃海綿城市，持續增

設滯洪池、多元開發備用水源，韌性高雄再

升級。

交通領航高雄產業與都市繁榮，我們打

造綠色低碳大眾運輸，完整捷運、輕軌路

網，積極推動城市多核心再結構TOD發展，

擴大捷運聯合開發，並強化城鄉交通運輸，

建構各產業園區完整的聯外路網，健全東高

雄生活圈的東西向聯絡網絡，整合高屏南跨

長而璀璨。在疫情逐漸解封，迎來經濟復

甦新的一年，真正的挑戰才要開始，感謝

高雄市不動產開發公會與讀者們的支持與

鞭策，讓我們繼續為下一代書寫未竟故

事，在這塊我們熱愛的土地上繼續打拼，

讓正在衝刺的高雄，成為起飛的高雄，邁

向全世界。

計展的到來，這個城市從經濟中島蛻變成

為設計中島，展現文創實力，將創意輸出

國際。

下一個四年，市府團隊將透過具體的

行動內涵，讓世界看見科技的高雄、宜居

的高雄、幸福的高雄、魅力的高雄，以

「邁向公平城市、與社會共好」為目標。  

未來，高雄將繼續擴大高科技S廊帶及

亞灣2.0創新動能，開發亞灣水岸腹地，鼓

勵金融創新服務，吸引國際企業進駐，力

促產業數位與淨零雙軸轉型，協助金屬與

石化產業高值化，強化智慧與數位服務城

市，持續招商引資，創造更多就業機會。

面對全球氣候變遷及2050淨零排放議

題，及早為下一代整備，落實永續淨零，

我們攜手產業從源頭改善空氣品質，打造

低碳產業鏈；並在「高雄市綠建築自治條

例」及「高雄厝計畫」固碳與降低碳排豐

碩成果之上，推動「高雄市淨零城市管理

自治條例」，建構高雄碳交易平台，並滾

域生活圈交通服務，讓交通轉型、便民好

行。

實踐居住正義，市府團隊將擴大租金

補貼，並以多元方式興辦社會住宅，減輕

青年、育兒家庭及弱勢族群的居住負擔。

守護高雄、幸福高雄，從育兒父母需求出

發，提供懷孕、生產、托幼、求學各階段

無微不至、全方位的服務，打造願生樂

養、少負擔的育兒環境。我們也會持續佈

建綿密長照服務據點網絡，預防及延緩長

輩失能，讓老有所終、壯有所用、幼有所

長，市民樂居高雄。

奠定在高雄百年城市發展脈絡及深厚

的人文底蘊之上，發揚高雄山海河港優

勢，推動國際觀光，發展海空雙港智慧

化，加速打造亞灣區為國際級休憩港灣，

向世界展現高雄新魅力。

此刻，回顧過往、展望前景，是大家

共同的努力，讓高雄的改變不斷積累、成

聚焦高雄

高雄起飛

邁向公平城市、

社會共好的願景

文 ∕ 圖片來源 | 高雄市政府

高雄市長 陳其邁

第41屆世界不動產聯盟全球領袖高峰會，透過時下最共

感的建築語彙，創造城市價值。
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滿載頂尖建築的高雄，在2022年底，

迎來了世界不動產聯盟「第41屆全球領袖

高峰會」，在中華民國不動產協進會與高

雄市不動產開發公會的共同號召下，來自

全球27個國家、500多位國內外不動產界

菁英齊聚高雄，依循聯合國2030永續發展

目標SDGs，以淨零碳排為目標，「綠色復

甦．打造更美好的生活」為主題，將時下

最共感的建築語彙體現在高雄，透過城市

發展的革新、迸發的創造力，讓高雄在此

次國際不動產界的盛會中揚名世界、驚豔

全球，更獲得建築不斷推陳出新、環境友

善且智慧、宜居的美名！

回首過去，上任後市府團隊以兩年拚

四年的魄力與決心，緊緊緊推動市政建

設，為改善高雄體質打下基礎。推動高雄

產業轉型部分，打造高科技S廊帶，串聯橋

頭科學園區，楠梓高煉廠褐地重生迎來台

積電進駐，以及亞灣5G AIoT創新園區，產業

領航帶動大南方崛起。

城市的建設上，中博高架橋拆除、高

雄驛回歸定錨、鐵路地下化後綠廊道營

造。軌道建設更是四線齊發、輕軌成圓，

同時公共建設多點布建，加速共融公園、

國民運動中心、社會住宅設置。此外，高

雄母親之河─愛河畔的流行音樂中心啟用，

加上即將落成的高雄港埠旅運中心，串聯

高雄展覽館、高雄市立圖書館總館，向東

延伸至衛武營等國際建築，高雄舉辦跨百

光年、台灣燈會，更迎來文博會、台灣設

動修正建管光電法令，推動綠能光電 6年

1.25GW計畫。同時規劃海綿城市，持續增

設滯洪池、多元開發備用水源，韌性高雄再

升級。

交通領航高雄產業與都市繁榮，我們打

造綠色低碳大眾運輸，完整捷運、輕軌路

網，積極推動城市多核心再結構TOD發展，

擴大捷運聯合開發，並強化城鄉交通運輸，

建構各產業園區完整的聯外路網，健全東高

雄生活圈的東西向聯絡網絡，整合高屏南跨

長而璀璨。在疫情逐漸解封，迎來經濟復

甦新的一年，真正的挑戰才要開始，感謝

高雄市不動產開發公會與讀者們的支持與

鞭策，讓我們繼續為下一代書寫未竟故

事，在這塊我們熱愛的土地上繼續打拼，

讓正在衝刺的高雄，成為起飛的高雄，邁

向全世界。

計展的到來，這個城市從經濟中島蛻變成

為設計中島，展現文創實力，將創意輸出

國際。

下一個四年，市府團隊將透過具體的

行動內涵，讓世界看見科技的高雄、宜居

的高雄、幸福的高雄、魅力的高雄，以

「邁向公平城市、與社會共好」為目標。  

未來，高雄將繼續擴大高科技S廊帶及

亞灣2.0創新動能，開發亞灣水岸腹地，鼓

勵金融創新服務，吸引國際企業進駐，力

促產業數位與淨零雙軸轉型，協助金屬與

石化產業高值化，強化智慧與數位服務城

市，持續招商引資，創造更多就業機會。

面對全球氣候變遷及2050淨零排放議

題，及早為下一代整備，落實永續淨零，

我們攜手產業從源頭改善空氣品質，打造

低碳產業鏈；並在「高雄市綠建築自治條

例」及「高雄厝計畫」固碳與降低碳排豐

碩成果之上，推動「高雄市淨零城市管理

自治條例」，建構高雄碳交易平台，並滾

域生活圈交通服務，讓交通轉型、便民好

行。

實踐居住正義，市府團隊將擴大租金

補貼，並以多元方式興辦社會住宅，減輕

青年、育兒家庭及弱勢族群的居住負擔。

守護高雄、幸福高雄，從育兒父母需求出

發，提供懷孕、生產、托幼、求學各階段

無微不至、全方位的服務，打造願生樂

養、少負擔的育兒環境。我們也會持續佈

建綿密長照服務據點網絡，預防及延緩長

輩失能，讓老有所終、壯有所用、幼有所

長，市民樂居高雄。

奠定在高雄百年城市發展脈絡及深厚

的人文底蘊之上，發揚高雄山海河港優

勢，推動國際觀光，發展海空雙港智慧

化，加速打造亞灣區為國際級休憩港灣，

向世界展現高雄新魅力。

此刻，回顧過往、展望前景，是大家

共同的努力，讓高雄的改變不斷積累、成

聚焦高雄

2020年「高雄」二字首次出現歷史舞台，在跨年之際，以

光為題，高雄市政府策劃結合歷史、地景、科技、藝術、創

意的時空展演，匯集高雄愛河灣，讓文創軟實力揚名國際。

台積電進駐，楠梓產業園區動土，南部高科技S廊帶成形，宣告

高雄產業轉型。

今年春節期間，蔡英文總統與陳其邁市長前往大樹攔河

堰，慰問過年留守水利同仁。因應氣候變遷，高市府多

管齊下完成各項水源整備，未來每日可再增加達51萬噸

水資源，穩定供應高雄用水。 19
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滿載頂尖建築的高雄，在2022年底，

迎來了世界不動產聯盟「第41屆全球領袖

高峰會」，在中華民國不動產協進會與高

雄市不動產開發公會的共同號召下，來自

全球27個國家、500多位國內外不動產界

菁英齊聚高雄，依循聯合國2030永續發展

目標SDGs，以淨零碳排為目標，「綠色復

甦．打造更美好的生活」為主題，將時下

最共感的建築語彙體現在高雄，透過城市

發展的革新、迸發的創造力，讓高雄在此

次國際不動產界的盛會中揚名世界、驚豔

全球，更獲得建築不斷推陳出新、環境友

善且智慧、宜居的美名！

回首過去，上任後市府團隊以兩年拚

四年的魄力與決心，緊緊緊推動市政建

設，為改善高雄體質打下基礎。推動高雄

產業轉型部分，打造高科技S廊帶，串聯橋

頭科學園區，楠梓高煉廠褐地重生迎來台

積電進駐，以及亞灣5G AIoT創新園區，產業

領航帶動大南方崛起。

城市的建設上，中博高架橋拆除、高

雄驛回歸定錨、鐵路地下化後綠廊道營

造。軌道建設更是四線齊發、輕軌成圓，

同時公共建設多點布建，加速共融公園、

國民運動中心、社會住宅設置。此外，高

雄母親之河─愛河畔的流行音樂中心啟用，

加上即將落成的高雄港埠旅運中心，串聯

高雄展覽館、高雄市立圖書館總館，向東

延伸至衛武營等國際建築，高雄舉辦跨百

光年、台灣燈會，更迎來文博會、台灣設

動修正建管光電法令，推動綠能光電 6年

1.25GW計畫。同時規劃海綿城市，持續增

設滯洪池、多元開發備用水源，韌性高雄再

升級。

交通領航高雄產業與都市繁榮，我們打

造綠色低碳大眾運輸，完整捷運、輕軌路

網，積極推動城市多核心再結構TOD發展，

擴大捷運聯合開發，並強化城鄉交通運輸，

建構各產業園區完整的聯外路網，健全東高

雄生活圈的東西向聯絡網絡，整合高屏南跨

長而璀璨。在疫情逐漸解封，迎來經濟復

甦新的一年，真正的挑戰才要開始，感謝

高雄市不動產開發公會與讀者們的支持與

鞭策，讓我們繼續為下一代書寫未竟故

事，在這塊我們熱愛的土地上繼續打拼，

讓正在衝刺的高雄，成為起飛的高雄，邁

向全世界。

計展的到來，這個城市從經濟中島蛻變成

為設計中島，展現文創實力，將創意輸出

國際。

下一個四年，市府團隊將透過具體的

行動內涵，讓世界看見科技的高雄、宜居

的高雄、幸福的高雄、魅力的高雄，以

「邁向公平城市、與社會共好」為目標。  

未來，高雄將繼續擴大高科技S廊帶及

亞灣2.0創新動能，開發亞灣水岸腹地，鼓

勵金融創新服務，吸引國際企業進駐，力

促產業數位與淨零雙軸轉型，協助金屬與

石化產業高值化，強化智慧與數位服務城

市，持續招商引資，創造更多就業機會。

面對全球氣候變遷及2050淨零排放議

題，及早為下一代整備，落實永續淨零，

我們攜手產業從源頭改善空氣品質，打造

低碳產業鏈；並在「高雄市綠建築自治條

例」及「高雄厝計畫」固碳與降低碳排豐

碩成果之上，推動「高雄市淨零城市管理

自治條例」，建構高雄碳交易平台，並滾

域生活圈交通服務，讓交通轉型、便民好

行。

實踐居住正義，市府團隊將擴大租金

補貼，並以多元方式興辦社會住宅，減輕

青年、育兒家庭及弱勢族群的居住負擔。

守護高雄、幸福高雄，從育兒父母需求出

發，提供懷孕、生產、托幼、求學各階段

無微不至、全方位的服務，打造願生樂

養、少負擔的育兒環境。我們也會持續佈

建綿密長照服務據點網絡，預防及延緩長

輩失能，讓老有所終、壯有所用、幼有所

長，市民樂居高雄。

奠定在高雄百年城市發展脈絡及深厚

的人文底蘊之上，發揚高雄山海河港優

勢，推動國際觀光，發展海空雙港智慧

化，加速打造亞灣區為國際級休憩港灣，

向世界展現高雄新魅力。

此刻，回顧過往、展望前景，是大家

共同的努力，讓高雄的改變不斷積累、成

由荷蘭麥肯諾（Mecanoo）建築師事務所設計的「凱旋青樹」，是高雄市首座新建型社會住宅，獲得

2022年國家卓越建設獎最佳社會住宅特別獎、最佳規劃設計金質獎，將於今年2月公告受理申請社會住宅。

岡山路竹延伸線第一階段，在2024年即將完工通車。岡山

路竹2A階段將通車到南路竹，預計在2027年如期完工。建

構大高雄綠色運具低碳城市，推動輕軌成圓，形塑地區生

活多核心節點。
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滿載頂尖建築的高雄，在2022年底，

迎來了世界不動產聯盟「第41屆全球領袖

高峰會」，在中華民國不動產協進會與高

雄市不動產開發公會的共同號召下，來自

全球27個國家、500多位國內外不動產界

菁英齊聚高雄，依循聯合國2030永續發展

目標SDGs，以淨零碳排為目標，「綠色復

甦．打造更美好的生活」為主題，將時下

最共感的建築語彙體現在高雄，透過城市

發展的革新、迸發的創造力，讓高雄在此

次國際不動產界的盛會中揚名世界、驚豔

全球，更獲得建築不斷推陳出新、環境友

善且智慧、宜居的美名！

回首過去，上任後市府團隊以兩年拚

四年的魄力與決心，緊緊緊推動市政建

設，為改善高雄體質打下基礎。推動高雄

產業轉型部分，打造高科技S廊帶，串聯橋

頭科學園區，楠梓高煉廠褐地重生迎來台

積電進駐，以及亞灣5G AIoT創新園區，產業

領航帶動大南方崛起。

城市的建設上，中博高架橋拆除、高

雄驛回歸定錨、鐵路地下化後綠廊道營

造。軌道建設更是四線齊發、輕軌成圓，

同時公共建設多點布建，加速共融公園、

國民運動中心、社會住宅設置。此外，高

雄母親之河─愛河畔的流行音樂中心啟用，

加上即將落成的高雄港埠旅運中心，串聯

高雄展覽館、高雄市立圖書館總館，向東

延伸至衛武營等國際建築，高雄舉辦跨百

光年、台灣燈會，更迎來文博會、台灣設

動修正建管光電法令，推動綠能光電 6年

1.25GW計畫。同時規劃海綿城市，持續增

設滯洪池、多元開發備用水源，韌性高雄再

升級。

交通領航高雄產業與都市繁榮，我們打

造綠色低碳大眾運輸，完整捷運、輕軌路

網，積極推動城市多核心再結構TOD發展，

擴大捷運聯合開發，並強化城鄉交通運輸，

建構各產業園區完整的聯外路網，健全東高

雄生活圈的東西向聯絡網絡，整合高屏南跨

長而璀璨。在疫情逐漸解封，迎來經濟復

甦新的一年，真正的挑戰才要開始，感謝

高雄市不動產開發公會與讀者們的支持與

鞭策，讓我們繼續為下一代書寫未竟故

事，在這塊我們熱愛的土地上繼續打拼，

讓正在衝刺的高雄，成為起飛的高雄，邁

向全世界。

計展的到來，這個城市從經濟中島蛻變成

為設計中島，展現文創實力，將創意輸出

國際。

下一個四年，市府團隊將透過具體的

行動內涵，讓世界看見科技的高雄、宜居

的高雄、幸福的高雄、魅力的高雄，以

「邁向公平城市、與社會共好」為目標。  

未來，高雄將繼續擴大高科技S廊帶及

亞灣2.0創新動能，開發亞灣水岸腹地，鼓

勵金融創新服務，吸引國際企業進駐，力

促產業數位與淨零雙軸轉型，協助金屬與

石化產業高值化，強化智慧與數位服務城

市，持續招商引資，創造更多就業機會。

面對全球氣候變遷及2050淨零排放議

題，及早為下一代整備，落實永續淨零，

我們攜手產業從源頭改善空氣品質，打造

低碳產業鏈；並在「高雄市綠建築自治條

例」及「高雄厝計畫」固碳與降低碳排豐

碩成果之上，推動「高雄市淨零城市管理

自治條例」，建構高雄碳交易平台，並滾

域生活圈交通服務，讓交通轉型、便民好

行。

實踐居住正義，市府團隊將擴大租金

補貼，並以多元方式興辦社會住宅，減輕

青年、育兒家庭及弱勢族群的居住負擔。

守護高雄、幸福高雄，從育兒父母需求出

發，提供懷孕、生產、托幼、求學各階段

無微不至、全方位的服務，打造願生樂

養、少負擔的育兒環境。我們也會持續佈

建綿密長照服務據點網絡，預防及延緩長

輩失能，讓老有所終、壯有所用、幼有所

長，市民樂居高雄。

奠定在高雄百年城市發展脈絡及深厚

的人文底蘊之上，發揚高雄山海河港優

勢，推動國際觀光，發展海空雙港智慧

化，加速打造亞灣區為國際級休憩港灣，

向世界展現高雄新魅力。

此刻，回顧過往、展望前景，是大家

共同的努力，讓高雄的改變不斷積累、成



「都市計畫法高雄市施行細則」部分

條文及附表修正，已於111.12 .26 .公告實

施，其中第二十四條之五，新增特定區域

提升容積率的適用規定；及第二十五條之

一，符合特殊條件的申請案件，其建築物

高度之檢討方式，除依建築技術規則外，

得以另一規定檢討建築物高度，詳述於

後：

一、第二十四條之五，以大眾捷運場站、

鐵路地下化車站為中心，半徑五百公

尺範圍內地區，經循都市計畫程序劃

定者，其容積率得酌予提高。

說明：（一）適用範圍界定方式，與已發

布實施之增額容積實施地區

相同，而異於容積移轉實施

地 區 的 分 兩 層 認 定 ； 且 其

「酌予」提高之用詞，明示

審議時存在折減最高基準容

積之百分之三十增加容積的

可能，同業宜細察、認知。

（ 二 ） 「 經 循 都 市 計 畫 程 序 劃 定

者」，顯示本案縱使發布實

施 ， 尚 須 待 相 關 都 市 計 畫

書、圖完成公告實施，同業

們方得據以提出申請。另已

公告黃線捷運與紅線三多、

前鎮高中兩站接合，其適用

範圍以何方式認定，涉及增

加容積之計算，得否自選兩

者有利方式為之，尚需進一

步釐清。

（三）於本修正案公告實施前，本

條第一項但書所指適用範圍

之已公告實施者，從其都市

計畫書規定。法規適用之安

定性，得以確保無虞。

（四）本條各種容積合計之上限，

不得超過原基準容積二倍。

法規探討

「都市計畫法高雄市施行細則」

 新修正條文重點說明

文︱本會建築法規顧問 雷浩忠

相較似頗為寬厚，實則仍待

探尋其可及之內容，以爭取

同業之最大利益。

二、第二十五條之一，依都市更新條例、

都市危險及老舊建築物加速重建條

例、大眾捷運系統土地開發辦法及移

入容積為基準容積百分之十五以上之

增額容積或容積移轉申請案，其建築

物高度檢討方式，除依建築技術規則

外，參考北市規定，增列做為選項之

一。

說明：（一）本案預告修正作業期間，筆

者曾於本刊262期，論述比較

北市建築物高度檢討與建築

技術規則兩者之最大允建高

度。可知，建築物各部份至

建築線之距離，未達0 .7857

倍的面前道路寬度以上，則

其可規劃之最大允建高度，

尚不及建築技術規則核算之

容許值。換言之，面前道路

愈寬，基地縱深不夠，其前

院退縮深度不足者，對爭取

較高的允建高度是不利的；

所幸都發局從善如流，取消

草 案 公 告 時 之 配 套 退 縮 規

定，讓參考北市的這款檢討

方式，仍有其列為選項之運

用空間，而可增加建築物高

度的配置彈性。

（二）引用前述參考北市建築物高

度的檢討方式，其面前道路

須為八公尺以上。
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「都市計畫法高雄市施行細則」部分

條文及附表修正，已於111.12 .26 .公告實

施，其中第二十四條之五，新增特定區域

提升容積率的適用規定；及第二十五條之

一，符合特殊條件的申請案件，其建築物

高度之檢討方式，除依建築技術規則外，

得以另一規定檢討建築物高度，詳述於

後：

一、第二十四條之五，以大眾捷運場站、

鐵路地下化車站為中心，半徑五百公

尺範圍內地區，經循都市計畫程序劃

定者，其容積率得酌予提高。

說明：（一）適用範圍界定方式，與已發

布實施之增額容積實施地區

相同，而異於容積移轉實施

地 區 的 分 兩 層 認 定 ； 且 其

「酌予」提高之用詞，明示

審議時存在折減最高基準容

積之百分之三十增加容積的

可能，同業宜細察、認知。

（ 二 ） 「 經 循 都 市 計 畫 程 序 劃 定

者」，顯示本案縱使發布實

施 ， 尚 須 待 相 關 都 市 計 畫

書、圖完成公告實施，同業

們方得據以提出申請。另已

公告黃線捷運與紅線三多、

前鎮高中兩站接合，其適用

範圍以何方式認定，涉及增

加容積之計算，得否自選兩

者有利方式為之，尚需進一

步釐清。

（三）於本修正案公告實施前，本

條第一項但書所指適用範圍

之已公告實施者，從其都市

計畫書規定。法規適用之安

定性，得以確保無虞。

（四）本條各種容積合計之上限，

不得超過原基準容積二倍。

法規探討

相較似頗為寬厚，實則仍待

探尋其可及之內容，以爭取

同業之最大利益。

二、第二十五條之一，依都市更新條例、

都市危險及老舊建築物加速重建條

例、大眾捷運系統土地開發辦法及移

入容積為基準容積百分之十五以上之

增額容積或容積移轉申請案，其建築

物高度檢討方式，除依建築技術規則

外，參考北市規定，增列做為選項之

一。

說明：（一）本案預告修正作業期間，筆

者曾於本刊262期，論述比較

北市建築物高度檢討與建築

技術規則兩者之最大允建高

度。可知，建築物各部份至

建築線之距離，未達0 .7857

倍的面前道路寬度以上，則

其可規劃之最大允建高度，

尚不及建築技術規則核算之

容許值。換言之，面前道路

愈寬，基地縱深不夠，其前

院退縮深度不足者，對爭取

較高的允建高度是不利的；

所幸都發局從善如流，取消

草 案 公 告 時 之 配 套 退 縮 規

定，讓參考北市的這款檢討

方式，仍有其列為選項之運

用空間，而可增加建築物高

度的配置彈性。

（二）引用前述參考北市建築物高

度的檢討方式，其面前道路

須為八公尺以上。

結語

城市的發展建設總有其重點方

向，都市更新、危老建築物重建及

大眾捷運系統周邊土地開發既為其

明確標的，可運用民間資源、企業

營運、擘劃以加速成果顯現。然而

容積獎勵機制及建築物高度檢討方

式放寬，雖為促進民間參與建設開

發誘因，但另項相當程度影響開發

強度的北向日照限制規定，公會爭

取逾年仍徘徊於都發局與工務局引

用修法依據的議論中，盼為顧及城

市間的競爭實力，市府應積極參考

其他直轄市已採行之機制，形塑建

築開發相關之有利環境，對於本市

戮力規畫、精心布局的建設目標，

方為適症佳策哉。

23

高
雄
建
築





漲太兇2022年買氣「虎頭蛇尾」
2023年房市盤整重大建設撐房價

文︱壹蘋新聞網地產記者 葉家銘

市場行情

「台積電效應」讓高雄房價出現史無前例暴漲，若以2021年上下半年做分界，設廠訊

息曝光前後，高雄新屋房價出現單坪大漲6-10萬元，甚至部分區域如楠梓高雄大學特區還

出現同區段，緊鄰2場大樓在預售與成屋不同時期銷售，不到2年時間單坪落差15萬元特殊

現象！然而隨著房價基期拉高，中央針對打房政策一波接一波，去年央行4度升息與《平均

地權條例》草案通過等，從2022年下半年起，全台房市買氣極凍，高雄也難以倖免，而該

現象在今年可能持續延續，房市短期將面臨盤整態勢。

高漲後房價購屋族不埋單，導致高雄房市在去年下半年起陷入僵局，市場呈現「虎頭

蛇尾」，也就是上半年熱絡，下半年冷清，而新屋買氣也難倖免。依據高市地政局揭露

「建物第一次登記後第一次所有權移轉棟數」也就是新成屋過戶數，高雄從2021年 1萬

3,913戶，去年大幅衰退僅剩1萬64戶量縮27.6％。而2022年建物買賣移轉棟數3萬7,117

戶，也較2021年4萬4,987戶衰退量縮17.3％。然而經統計從2015年起，高雄新舊屋交易

量長期維持3比7，中古屋房價漲跌往往更能反應整體市況。

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(％)

2011

37,469

7,443

20％

80％

2012

39,625

9,788

25％

75％

2013

43,755

9,868

23％

77％

2014

38,815

9,716

25％

75％

2015

34,845

9,435

27％

73％

2016

31,279

9,580

31％

69％

2017

33,975

9,771

29％

71％

2018

33,275

9,796

29％

71％

2019

37,250

11,211

30％

70％

2020

38,270

10,351

27％

73％

2021

44,987

13,913

31％

69％

2022

37,117

10,064

27.1％

72.9％

單位：戶

資料來源：高市地政局，《壹蘋》彙整
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2021年下半年起高雄因台積電效應導致中北部投資客進場搶房，然而客層多屬買預售

屋，對成屋市場交易影響有限。依地政局揭露，高雄去年登記屬「中北部」購屋客群成交

僅1,738戶，當中北客1,241戶；中部客497戶，佔全市全年成交4.7％，換言之每百戶不到

5戶，而總量僅1,738戶更創下2013年起，近10年新低，數據顯示「南屋北賣」就實務上成

交比重不高。

依實登揭露，過去2年高雄市區分建物不分屋齡房價均出現大幅上揚，當中屋齡0-2年

新成屋，每坪成交均價從2021年24.72萬元，提升到去年29.79萬元，房價增幅2成，而無

論屋齡2-5或5-10年新古屋，房價均價落在28.65-29.50萬元，與屋齡2年內新成屋落差有

限，該現象主因是新成屋供給有限，讓不少購屋族轉向屋齡新穎新古屋住宅，較為明顯案

例就是屋齡3年位於大順百貨商圈大樓「享京城」，出現多戶成交4字頭轉售戶，單坪甚至

成交高達52.25萬元。

高雄市歷年中北部購屋客層置產戶數

年份(年)

北部

中部

合計

中北客購屋佔比

2012

1,340

394

1,734

4.4％

2013

3,603

1,086

4,689

10.7％

2014

2,999

1,089

4,088

10.5％

2015

2,521

885

3,406

9.7％

2016

2,000

848

2,848

9.1％

2017

1,899

835

2,734

8.0％

2018

1,956

871

2,827

8.5％

2019

2,004

890

2,894

7.8％

2020

1,771

822

2,593

6.8％

2021

2,187

1,082

3,267

7.3％

2022

1,241

497

1,738

4.7％

單位：戶

資料來源：高市地政局，《壹蘋》彙整

近2年高雄區分建物各類屋齡平均成交單價

屋齡(年)

2021年

2022年

漲幅

0-2

24.72

29.79

+20.5％

2-5

26.11

28.65

+9.7％

5-10

24.32

29.50

+21.3％

10-20

22.02

25.08

+13.9％

20以上

15.05

16.90

+12.3％

單位：每坪／萬元

資料來源：高市地政局，《壹蘋》彙整

新成屋供給量少，導致無論市區或市郊全面預售化，依「龍悅廣告」長期數據統計，

高雄目前待售屋新成屋與預售屋比，長年維持在15與85％，而預售屋房價高低也直接影響

整個高雄新屋房市脈動，然而台積電效應讓各區預售屋出現今日區域天花板成交價，成為

明日代銷承接新案地板價，各區房價不斷墊高，導致目前已出現郊區全面挑戰3字頭；市區

則為4-5字頭行情。當中農16特區「遠雄PARK16」、美術館特區「美術1号院」、漢神巨

蛋商圈「浤圃巨星」及鹽埕商圈「港灣1號院」，均已出現5字頭小宅成交，建商透過控制

坪數，壓低總價帶，讓購屋族買得起住宅。

筆者依實登揭露統計18個近年來大樓、華廈與電梯公寓供給較多行政區，高雄2022年

預售屋每坪成交單價31萬元，較2021年24.8萬元，呈現漲幅25％，當中各行政區房價漲幅

最大落在鹽埕，去年每坪成交單價均價 4 5 . 6 8萬元，相對 2 0 2 1年 2 7 . 7 4萬元，漲幅

64.7％，主因是興富發總裁鄭欽天個人推案「港灣1號院」出現近400戶實登，該案每坪均

價單坪逼近48萬元，最高達56.5萬元；另岡山近2年房價漲幅55.7％，主因是達麗建設推

出預售案「達麗雙子星」，實登最高單價成交突破39萬元，另橋頭、楠梓、仁武、鳳山與

大社則出現預售屋房價有3成漲幅。
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市場行情

近2年高雄市預售屋區分建物平均成交單價

行政區

鹽埕區

岡山區

橋頭區

楠梓區

仁武區

鳳山區

大社區

三民區

大寮區

小港區

鳥松區

苓雅區

鼓山區

左營區

梓官區

前金區

前鎮區

新興區

高市平均

2021年

27.74

20.39

17.81

21.22

20.68

22.29

18.66

28.23

19.28

19.93

22.64

26.13

35.84

30.19

18.14

34.76

29.75

32.87

24.8

2022年

45.68

31.75

23.96

28.43

27.66

29.29

24.33

35.57

23.66

24.06

27.32

31.52

42.97

35.12

20.96

39.81

32.70

33.30

31.0

漲幅

+64.7％

+55.7％

+34.5％

+34.0％

+33.8％

+31.4％

+30.4％

+26.0％

+22.7％

+20.7％

+20.7％

+20.6％

+19.9％

+16.3％

+15.5％

+14.5％

+9.9％

+1.3％

+25％

單位：每坪／萬元

資料來源：高市地政局，《壹蘋》彙整

新成屋供給量少，導致無論市區或市郊全面預售化，依「龍悅廣告」長期數據統計，

高雄目前待售屋新成屋與預售屋比，長年維持在15與85％，而預售屋房價高低也直接影響

整個高雄新屋房市脈動，然而台積電效應讓各區預售屋出現今日區域天花板成交價，成為

明日代銷承接新案地板價，各區房價不斷墊高，導致目前已出現郊區全面挑戰3字頭；市區

則為4-5字頭行情。當中農16特區「遠雄PARK16」、美術館特區「美術1号院」、漢神巨

蛋商圈「浤圃巨星」及鹽埕商圈「港灣1號院」，均已出現5字頭小宅成交，建商透過控制

坪數，壓低總價帶，讓購屋族買得起住宅。

筆者依實登揭露統計18個近年來大樓、華廈與電梯公寓供給較多行政區，高雄2022年

預售屋每坪成交單價31萬元，較2021年24.8萬元，呈現漲幅25％，當中各行政區房價漲幅

最大落在鹽埕，去年每坪成交單價均價 4 5 . 6 8萬元，相對 2 0 2 1年 2 7 . 7 4萬元，漲幅

64.7％，主因是興富發總裁鄭欽天個人推案「港灣1號院」出現近400戶實登，該案每坪均

價單坪逼近48萬元，最高達56.5萬元；另岡山近2年房價漲幅55.7％，主因是達麗建設推

出預售案「達麗雙子星」，實登最高單價成交突破39萬元，另橋頭、楠梓、仁武、鳳山與

大社則出現預售屋房價有3成漲幅。
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台積電效應讓高雄房價基期大幅上揚，也讓建商積極佈局未來房市，即便去年下半年

起，全台房市出現買氣停滯，但對建商而言因產業建設密集，加上房價墊高，因此更具信

心申報開工看好未來（部分小型建商則是因央行限期開工壓力）。統計高雄市與大高雄兩

大建商公會，去年申報開工全市高達3,063.4億元，當中大樓突破2,634.6億元，透天則有

428.8億元，創下史上最高申報開工總銷額。2022年會員申報開工大樓為2萬1,145戶，相

對2021年1萬7,017戶，增加超過4,100戶，增幅24.2％；而透天去年申報開工2,616戶，

相對2021年2,390戶則增幅9.45％。

高雄申報開工首次突破3 ,000億元來到3 ,063億元，在大樓總計2萬1 ,145戶中有2萬

661戶屬住宅，占比97.7％，辦公室與店舖開工僅總量2.3％。而大樓住宅申報開工房型，

1-3房占比93.8％，4房與4房以上格局僅6.2％，全市未來推案呈現小宅化，2022年高雄大

樓「住宅」申報開工2萬661戶，相對2021年1萬6 ,749戶，出現量增近4 ,000戶，增幅

23.35％；當中1房申報開工略為減少，2-4房均出現提升，尤其是2房從2021年6297戶提

升到去年8,816戶，年增逾4成，另3與4房則年增18.39％與22.36％。

2021-2022年高雄總申報開工數

類型

2021年

2022年

增減數

增減幅

大樓(戶)

17,017

21,145

+4,128

+24.25％

大樓總銷(億元)

1,633.8

2,634.6

+1,000.7

+61.24％

透天(戶)

2,390

2,616

+226

+9.45％

透天總銷(億元)

432.8

428.8

-3.9

-0.91％

資料來源：高雄市與大高雄市不動產開發商業同業公會，《壹蘋》彙整

2021-2022年高雄市總申報開工住宅戶型

年份(年)

2021年

2022年

增減數

增減幅

1房

1,614

1,340

-274

-16.97％

2房

6,297

8,816

+2,519

+40.00％

3房

7,805

9,241

+1,436

+18.39％

4房(含以上)

1,033

1,264

+231

+22.36％

總計

16,749

20,661

+3,912

+23.35％

資料來源：高雄市與大高雄市不動產開發商業同業公會，《壹蘋》彙整
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市場行情

2022年高雄房市虎頭蛇尾，但今年至今尚未看見買氣曙光，台經院報告指出，「不動

產業大環境利空頻傳使得房市信心面受到干擾，造成投資客持續退場，自住客購置房產評

估時間亦有所拉長，顯然房市景氣仍保守以對，至於未來半年，有鑑於國內GDP持續趨

緩、房貸利率已逼近2％、平均地權條例修正案三讀通過、房市新增供給遞增等不利因素，

導致短期房市前景尚顯混沌不明。」另《平均地權條例》3讀通過未來限制換約轉售，讓整

體市場出現觀望期拉長，但中央基於「信賴保護」原則，以及保障財產權法理，「預售屋

或新建成屋買賣契約」換約將不溯及既往，該條件將讓投資客不急於拋售，市場出現已售

出預售屋與目前販售預售屋競價。

即便當前房市買氣不如預期，2024年又有大選因素干擾，推估市場將出現短則1年，

長則2-3年盤整，但地價與營建成本雙高，導致成本提升，短期要見房價大幅下修有限，多

家房仲業者評估，房價頂多5-8％修正，然而高雄重大建設利多不斷，北從橋頭科學園區、  

仁武產業園區、  楠梓產業園區，南高雄則有亞洲新灣區及5G AIoT創新園區等，「大南方

計畫」高雄成為南台灣半導體S廊道核心，房價整體具備支撐，另高市府力推BOT開發案，

短期即便招商不順，但中長期勢必會有財團投資，包括捷運紅線向北與向南延伸，環狀輕

軌成圓及捷運黃線動土，4線齊發交通建設利多，導致各區議題不斷，也讓整體市場具備支

撐。
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110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可 支 配 所 得 皆 創 歷 年 新 高 ， 惟 受  

COVID-19疫情影響，民眾減少相關休閒

花費，消費支出連續2年呈下降趨勢，儲蓄

則創近年新高；另政府為降低疫情對各家

庭之衝擊，開辦工作所得補助及發放振興

券等措施，致110年所得差距倍數為6 .46

倍，為近年減幅最大，顯示高雄市貧富差

距狀況有所改善。高雄市110年家庭收支調

查結果重點如下：

一、平均每戶所得收入及可支配所得皆創

歷年新高。

110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可支配所得分別為123萬1,562元及102萬

2,366元，皆創歷年新高。檢視高雄市平均

每戶所得收入來源，仍以受僱人員報酬67

萬4,243元為最高，占比逾5成，為家庭所

得主要來源。

二、平均每戶可支配所得中位數為 8 5萬

4 , 2 2 3元，自 1 0 7年起呈逐年增加趨

勢。

110年高雄市平均每戶可支配所得中位

數為85萬4,223元，自107年起呈逐年增加

趨勢。若剔除戶量因素，高雄市110年家庭

收支平均每人可支配所得中位數為 2 9萬

8,368元，則為歷年新高。

三、家庭戶數五等分位所得差距倍數為

6 . 4 6倍，較上年之 6 . 5 6倍減少 0 . 1 0
倍，為近年減幅最大，貧富差距狀況

有所改善。

將家庭依可支配所得大小按戶數分成

五等分，110年高雄市最高20％家庭平均

每戶可支配所得 2 1 0萬 2 , 4 6 0元，而最低

20％家庭則為32萬5 ,344元，致所得差距

倍數由上年之6 .56倍減少為110年之6 .46

倍，為近年減幅最大。

四、受COVID疫情影響，平均每戶消費支

出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，儲蓄率21.85％則創近5年新高。

受COVID-19 疫情影響，民眾減少相

關休閒花費，110年高雄市家庭平均每戶消

費支出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，惟平均每戶儲蓄22萬3 ,351元，較上

年21萬1 ,850元增加5 .43％，儲蓄率由上

年之20.81％上升為21.85％，增加1.04個

百分點，皆創近5年新高。

五、隨著平均壽命延長，民眾對衛生保健

觀念增強，110年高雄市醫療保健費用

占消費支出比重續創近年新高約近 2
成。

綜觀110年高雄市家庭消費支出結構，

居家服務支出占24.55％最高，其餘主要依

序為醫療保健占 1 9 . 6 4％、餐廳及旅館占

15.67％、食品飲料及菸酒占15.60％。另

受疫情影響，且隨著平均壽命延長，民眾

對衛生保健觀念增強，110年高雄市醫療保

健費用占家庭消費支出比重續創近年新高

約近2成。

六、E世代科技家用設備日趨普及化，使用

電腦及其他設備上網比率為93.95％，

續創歷年新高。  

綜觀  110 年高雄市家庭主要設備普及

率，電腦、網路等資訊設備日漸大眾化，

家用電腦普及率為60.30％，使用電腦及其

他設備上網比率為 9 3 . 9 5％，較上年增加

0 .57個百分點，續創歷年新高。另行動電

話普及率為96.46％，持續超越電話機普及

率，且較上年增加0 .40個百分點，為高雄

市市民最主要的通訊工具。

七、住宅自有率逾8成5創歷年新高，平均
每戶居住建坪約50坪。

1 1 0 年 高 雄 市 家 庭 住 宅 自 有 率 為

85.40％，較上年增加1.36個百分點，為歷

年新高。家庭平均每戶居住建坪（含車

位、走廊、陽台等） 4 9 . 6 3坪，較上年之

47.81坪增加1.82坪。



110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可 支 配 所 得 皆 創 歷 年 新 高 ， 惟 受  

COVID-19疫情影響，民眾減少相關休閒

花費，消費支出連續2年呈下降趨勢，儲蓄

則創近年新高；另政府為降低疫情對各家

庭之衝擊，開辦工作所得補助及發放振興

券等措施，致110年所得差距倍數為6 .46

倍，為近年減幅最大，顯示高雄市貧富差

距狀況有所改善。高雄市110年家庭收支調

查結果重點如下：

一、平均每戶所得收入及可支配所得皆創

歷年新高。

110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可支配所得分別為123萬1,562元及102萬

2,366元，皆創歷年新高。檢視高雄市平均

每戶所得收入來源，仍以受僱人員報酬67

萬4,243元為最高，占比逾5成，為家庭所

得主要來源。

二、平均每戶可支配所得中位數為 8 5萬

4 , 2 2 3元，自 1 0 7年起呈逐年增加趨

勢。

110年高雄市平均每戶可支配所得中位

數為85萬4,223元，自107年起呈逐年增加

趨勢。若剔除戶量因素，高雄市110年家庭

收支平均每人可支配所得中位數為 2 9萬

8,368元，則為歷年新高。

三、家庭戶數五等分位所得差距倍數為

6 . 4 6倍，較上年之 6 . 5 6倍減少 0 . 1 0
倍，為近年減幅最大，貧富差距狀況

有所改善。

將家庭依可支配所得大小按戶數分成

五等分，110年高雄市最高20％家庭平均

每戶可支配所得 2 1 0萬 2 , 4 6 0元，而最低

20％家庭則為32萬5 ,344元，致所得差距

倍數由上年之6 .56倍減少為110年之6 .46

倍，為近年減幅最大。

四、受COVID疫情影響，平均每戶消費支

出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，儲蓄率21.85％則創近5年新高。

受COVID-19 疫情影響，民眾減少相

關休閒花費，110年高雄市家庭平均每戶消

費支出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，惟平均每戶儲蓄22萬3 ,351元，較上

年21萬1 ,850元增加5 .43％，儲蓄率由上

年之20.81％上升為21.85％，增加1.04個

百分點，皆創近5年新高。

五、隨著平均壽命延長，民眾對衛生保健

觀念增強，110年高雄市醫療保健費用

占消費支出比重續創近年新高約近 2
成。

綜觀110年高雄市家庭消費支出結構，

居家服務支出占24.55％最高，其餘主要依

序為醫療保健占 1 9 . 6 4％、餐廳及旅館占

15.67％、食品飲料及菸酒占15.60％。另

受疫情影響，且隨著平均壽命延長，民眾

對衛生保健觀念增強，110年高雄市醫療保

健費用占家庭消費支出比重續創近年新高

約近2成。

六、E世代科技家用設備日趨普及化，使用

電腦及其他設備上網比率為93.95％，

續創歷年新高。  

綜觀  110 年高雄市家庭主要設備普及

率，電腦、網路等資訊設備日漸大眾化，

家用電腦普及率為60.30％，使用電腦及其

他設備上網比率為 9 3 . 9 5％，較上年增加

0 .57個百分點，續創歷年新高。另行動電

話普及率為96.46％，持續超越電話機普及

率，且較上年增加0 .40個百分點，為高雄

市市民最主要的通訊工具。

七、住宅自有率逾8成5創歷年新高，平均
每戶居住建坪約50坪。

1 1 0 年 高 雄 市 家 庭 住 宅 自 有 率 為

85.40％，較上年增加1.36個百分點，為歷

年新高。家庭平均每戶居住建坪（含車

位、走廊、陽台等） 4 9 . 6 3坪，較上年之

47.81坪增加1.82坪。

焦點話題

110年高雄市家庭收支分析

文︱編輯部彙整

資料來源︱高雄市政府主計處
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110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可 支 配 所 得 皆 創 歷 年 新 高 ， 惟 受  

COVID-19疫情影響，民眾減少相關休閒

花費，消費支出連續2年呈下降趨勢，儲蓄

則創近年新高；另政府為降低疫情對各家

庭之衝擊，開辦工作所得補助及發放振興

券等措施，致110年所得差距倍數為6 .46

倍，為近年減幅最大，顯示高雄市貧富差

距狀況有所改善。高雄市110年家庭收支調

查結果重點如下：

一、平均每戶所得收入及可支配所得皆創

歷年新高。

110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可支配所得分別為123萬1,562元及102萬

2,366元，皆創歷年新高。檢視高雄市平均

每戶所得收入來源，仍以受僱人員報酬67

萬4,243元為最高，占比逾5成，為家庭所

得主要來源。

二、平均每戶可支配所得中位數為 8 5萬

4 , 2 2 3元，自 1 0 7年起呈逐年增加趨

勢。

110年高雄市平均每戶可支配所得中位

數為85萬4,223元，自107年起呈逐年增加

趨勢。若剔除戶量因素，高雄市110年家庭

收支平均每人可支配所得中位數為 2 9萬

8,368元，則為歷年新高。

三、家庭戶數五等分位所得差距倍數為

6 . 4 6倍，較上年之 6 . 5 6倍減少 0 . 1 0
倍，為近年減幅最大，貧富差距狀況

有所改善。

將家庭依可支配所得大小按戶數分成

五等分，110年高雄市最高20％家庭平均

每戶可支配所得 2 1 0萬 2 , 4 6 0元，而最低

20％家庭則為32萬5 ,344元，致所得差距

倍數由上年之6 .56倍減少為110年之6 .46

倍，為近年減幅最大。

四、受COVID疫情影響，平均每戶消費支

出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，儲蓄率21.85％則創近5年新高。

受COVID-19 疫情影響，民眾減少相

關休閒花費，110年高雄市家庭平均每戶消

費支出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，惟平均每戶儲蓄22萬3 ,351元，較上

年21萬1 ,850元增加5 .43％，儲蓄率由上

年之20.81％上升為21.85％，增加1.04個

百分點，皆創近5年新高。

五、隨著平均壽命延長，民眾對衛生保健

觀念增強，110年高雄市醫療保健費用

占消費支出比重續創近年新高約近 2
成。

綜觀110年高雄市家庭消費支出結構，

居家服務支出占24.55％最高，其餘主要依

序為醫療保健占 1 9 . 6 4％、餐廳及旅館占

15.67％、食品飲料及菸酒占15.60％。另

受疫情影響，且隨著平均壽命延長，民眾

對衛生保健觀念增強，110年高雄市醫療保

健費用占家庭消費支出比重續創近年新高

約近2成。

六、E世代科技家用設備日趨普及化，使用

電腦及其他設備上網比率為93.95％，

續創歷年新高。  

綜觀  110 年高雄市家庭主要設備普及

率，電腦、網路等資訊設備日漸大眾化，

家用電腦普及率為60.30％，使用電腦及其

他設備上網比率為 9 3 . 9 5％，較上年增加

0 .57個百分點，續創歷年新高。另行動電

話普及率為96.46％，持續超越電話機普及

率，且較上年增加0 .40個百分點，為高雄

市市民最主要的通訊工具。

七、住宅自有率逾8成5創歷年新高，平均
每戶居住建坪約50坪。

1 1 0 年 高 雄 市 家 庭 住 宅 自 有 率 為

85.40％，較上年增加1.36個百分點，為歷

年新高。家庭平均每戶居住建坪（含車

位、走廊、陽台等） 4 9 . 6 3坪，較上年之

47.81坪增加1.82坪。
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110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可 支 配 所 得 皆 創 歷 年 新 高 ， 惟 受  

COVID-19疫情影響，民眾減少相關休閒

花費，消費支出連續2年呈下降趨勢，儲蓄

則創近年新高；另政府為降低疫情對各家

庭之衝擊，開辦工作所得補助及發放振興

券等措施，致110年所得差距倍數為6 .46

倍，為近年減幅最大，顯示高雄市貧富差

距狀況有所改善。高雄市110年家庭收支調

查結果重點如下：

一、平均每戶所得收入及可支配所得皆創

歷年新高。

110年高雄市家庭平均每戶所得收入及

可支配所得分別為123萬1,562元及102萬

2,366元，皆創歷年新高。檢視高雄市平均

每戶所得收入來源，仍以受僱人員報酬67

萬4,243元為最高，占比逾5成，為家庭所

得主要來源。

二、平均每戶可支配所得中位數為 8 5萬

4 , 2 2 3元，自 1 0 7年起呈逐年增加趨

勢。

110年高雄市平均每戶可支配所得中位

數為85萬4,223元，自107年起呈逐年增加

趨勢。若剔除戶量因素，高雄市110年家庭

收支平均每人可支配所得中位數為 2 9萬

8,368元，則為歷年新高。

三、家庭戶數五等分位所得差距倍數為

6 . 4 6倍，較上年之 6 . 5 6倍減少 0 . 1 0
倍，為近年減幅最大，貧富差距狀況

有所改善。

將家庭依可支配所得大小按戶數分成

五等分，110年高雄市最高20％家庭平均

每戶可支配所得 2 1 0萬 2 , 4 6 0元，而最低

20％家庭則為32萬5 ,344元，致所得差距

倍數由上年之6 .56倍減少為110年之6 .46

倍，為近年減幅最大。

四、受COVID疫情影響，平均每戶消費支

出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，儲蓄率21.85％則創近5年新高。

受COVID-19 疫情影響，民眾減少相

關休閒花費，110年高雄市家庭平均每戶消

費支出 7 9萬 9 , 0 1 6元，連續 2年呈下降趨

勢，惟平均每戶儲蓄22萬3 ,351元，較上

年21萬1 ,850元增加5 .43％，儲蓄率由上

年之20.81％上升為21.85％，增加1.04個

百分點，皆創近5年新高。

五、隨著平均壽命延長，民眾對衛生保健

觀念增強，110年高雄市醫療保健費用

占消費支出比重續創近年新高約近 2
成。

綜觀110年高雄市家庭消費支出結構，

居家服務支出占24.55％最高，其餘主要依

序為醫療保健占 1 9 . 6 4％、餐廳及旅館占

15.67％、食品飲料及菸酒占15.60％。另

受疫情影響，且隨著平均壽命延長，民眾

對衛生保健觀念增強，110年高雄市醫療保

健費用占家庭消費支出比重續創近年新高

約近2成。

六、E世代科技家用設備日趨普及化，使用

電腦及其他設備上網比率為93.95％，

續創歷年新高。  

綜觀  110 年高雄市家庭主要設備普及

率，電腦、網路等資訊設備日漸大眾化，

家用電腦普及率為60.30％，使用電腦及其

他設備上網比率為 9 3 . 9 5％，較上年增加

0 .57個百分點，續創歷年新高。另行動電

話普及率為96.46％，持續超越電話機普及

率，且較上年增加0 .40個百分點，為高雄

市市民最主要的通訊工具。

七、住宅自有率逾8成5創歷年新高，平均
每戶居住建坪約50坪。

1 1 0 年 高 雄 市 家 庭 住 宅 自 有 率 為

85.40％，較上年增加1.36個百分點，為歷

年新高。家庭平均每戶居住建坪（含車

位、走廊、陽台等） 4 9 . 6 3坪，較上年之

47.81坪增加1.82坪。

高雄市家庭收支調查歷年重要指標

         項目別  
平均每戶人數(人)
一、所得收入總計(元)

1.受僱人員報酬

2.產業主所得

3.財產所得收入

4.自用住宅設算租金收入

5.經常移轉收入

6.雜項收入

二、消費支出(元)
食品及非酒精飲料占比(％)
居家服務支出占比(％）

醫療保健支出占比(％)
餐廳及旅館支出占比(％)

平均可支配所得(元）

可支配所得中位數(元)
儲蓄(元）

家用電腦普及率(％)
行動電話普及率(％)
連網(使用電腦及其他設備)
普及率(％）

住宅自有率(％)
平均每戶建坪(坪)

106年 

 3.07
 1,186,204

 662,221
 165,246

 50,688
 49,891

 258,069
 89

 795,624
 14.49
 23.25
 17.76
 15.00

 985,517
 854,811
 189,892

 65.99
 95.19

 87.54

 84.16
 49.43

107年  

 3.05 
 1,219,246 

 685,186 
 178,634 

 50,135 
 52,373 

 252,838 
 79 

 793,253 
 14.59 
 23.55 
 17.17 
 15.09 

 1,003,178 
 825,018 
 209,926 

 62.09 
 95.79 

 90.87 

 84.44 
 49.21 

108年  

 3.06 
 1,224,668 

 689,196 
 169,931 

 46,819 
 56,117 

 262,479 
 126 

 842,428 
 13.86 
 23.97 
 17.24 
 15.27 

 1,014,869 
 853,024 
 172,441 

 63.46 
 95.71 

 90.84 

 84.63 
 50.08 

109年  

 2.90 
 1,224,100 

 676,082 
 166,628 

 49,365 
 55,402 

 276,524 
 100 

 805,946 
 14.40 
 24.62 
 17.95 
 15.44 

 1,017,796 
 854,025 
 211,850 

 60.55 
 96.06 

 93.38 

 84.04 
 47.81 

110年  

 2.87 
 1,231,562 

 674,243 
 167,250 

 41,653 
 56,964 

 291,362 
 90 

 799,016 
 14.49 
 24.55 
 19.64 
 15.66 

 1,022,366 
 854,223 
 223,351 

 60.30 
 96.46 

 93.95 

 85.40 
 49.63 
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台灣經濟的產業結構，以中小企業為

主，正是這群務實的中間者，撐起了台灣

經濟奇蹟。台灣房地產業也是如此，當新

聞媒體將光環都聚焦在大建商、豪宅、創

新高價等議題時，實際上在地方上長期付

出的，往往是一群鮮少發聲默默低調耕耘

的中小型在地建商。

他們是最接地氣的第一線，與區域買

方維持著友好、良好的關係，客戶往往就

是朋友，以賺取合理利潤為目標，房子一

定要蓋的好，因為攸關著長期積攢的在地

名聲，不想介入太多政策與政治的紛擾，

像是秋日暖陽下的寧靜小鎮，所求不多，

就是穩定與富足，一種簡單的平靜與安

生。

寬祺開發正是這類建商的代表之一，

集中在北高雄楠梓區及仁武區推案，推案

量體不算大，大多在50戶以內，維持著一

定的建築水平，慣於先建後售，不去運用

高度財務槓桿，不玩金錢遊戲，不為賺取

更高利潤增加風險，嚴格來說看似平平無

奇，但是這類中小建商，才是真正穩定台

灣建築業的中流砥柱。

寬祺開發總經理楊明展表示，他是土

生土長的高雄人，多數高雄人都很單純務

實，1996年後市場景氣平靜了20多年，近

2年忽然大漲了起來，他認為大多是北部及

中部的投資客帶著滿把資金前來大量投資

的，這些投資客購屋出手十分闊綽，看準

產品一買就是 3戶、 5戶，這種豪邁的買

法，讓不少高雄業者嘖嘖稱奇。

這些外地客一波波的買進賣出之後，

留下了炒作的後遺症，經過這麼個一折

騰，一來是房價愈發地高不可攀，首購買

方購屋門檻愈來愈高；二來是政府為斬斷

短期炒作祭出政策重手，再加上金融貸款

管控，轉瞬間在地中小型建築業者變成無

辜受害者。

楊總經理舉例說到，仁武區預售屋的

單價行情，從每坪17-18萬元，上漲至30

萬初頭，原本總價900萬的尋常透天，忽然

開價1,800萬出售，這些有點不正常的價格

跳動，連他自己都覺得窒息。

對中小建商來說，由於手上可銷售的

建案有限，即便順利完銷，也只是賺取合

理利潤，並無法趁著時機再推新案獲取超

額利潤，顛覆了建商 ”賺很多 ”的誤解，沒

有賺很多，結果卻受害很大，這就是中小

建商目前艱困的處境。

楊總經理說，最大的影響不是銷售，

而是資金，也就是銀行貸款。他表示，過

去的土融及建融貸款可以到八成，現今卻

降到五成，且先撥四成，剩餘一成待正式

動工後才撥付；建融五成貸款核准後依實

際工程進度按比例撥付，加上土融建融的

銀行鑑價核價又遠低於市場成交價及實際

建築成本，等於土地購置款及建築費用一

半以上都要自行籌措。

這對中小型建商來說，等於是間接表

達不要推案了。不推案對中小建商影響不

大，楊總說，不少同業為了不想過著看銀

行臉色的日子，選擇提早退休，早早去過

閒雲野鶴的悠哉生活了；影響最大的其實

是區域民眾，中小建商離場不推新案，這

些蛋白蛋殼區，又難以得到大建商青睞，

慢慢就會出現新成屋斷層，沒有新房子可

買可住，受害的最後還是這些鄉親父老。

他認為，政府這些管制措施下來，會

讓區域房地產生態，從百家爭鳴退回到寡

占獨占，失去中小建商對大建商的牽制

力，大建商對定價將會更加獨斷，產業一

旦失衡，必須付出很長的時間與很大的代

價，才能再找到新的平衡點了。

楊總經理最後表示，其實真正的關鍵

不是房價，而是薪資，薪資水平拉不上

來，房價永遠被框架在待罪之身，但是成

本高漲又是迫在眉睫，對建商來說，只有

漲價跟不推案兩種選擇，房價要有約束力

避免無限上綱，另一方面，薪資要有提升

空間，才能因應萬物上漲的趨勢。



焦點話題

台灣經濟的產業結構，以中小企業為

主，正是這群務實的中間者，撐起了台灣

經濟奇蹟。台灣房地產業也是如此，當新

聞媒體將光環都聚焦在大建商、豪宅、創

新高價等議題時，實際上在地方上長期付

出的，往往是一群鮮少發聲默默低調耕耘

的中小型在地建商。

他們是最接地氣的第一線，與區域買

方維持著友好、良好的關係，客戶往往就

是朋友，以賺取合理利潤為目標，房子一

定要蓋的好，因為攸關著長期積攢的在地

名聲，不想介入太多政策與政治的紛擾，

像是秋日暖陽下的寧靜小鎮，所求不多，

就是穩定與富足，一種簡單的平靜與安

生。

寬祺開發正是這類建商的代表之一，

集中在北高雄楠梓區及仁武區推案，推案

量體不算大，大多在50戶以內，維持著一

定的建築水平，慣於先建後售，不去運用

高度財務槓桿，不玩金錢遊戲，不為賺取

更高利潤增加風險，嚴格來說看似平平無

奇，但是這類中小建商，才是真正穩定台

灣建築業的中流砥柱。

寬祺開發總經理楊明展表示，他是土

生土長的高雄人，多數高雄人都很單純務

實，1996年後市場景氣平靜了20多年，近

2年忽然大漲了起來，他認為大多是北部及

中部的投資客帶著滿把資金前來大量投資

的，這些投資客購屋出手十分闊綽，看準

產品一買就是 3戶、 5戶，這種豪邁的買

法，讓不少高雄業者嘖嘖稱奇。

這些外地客一波波的買進賣出之後，

留下了炒作的後遺症，經過這麼個一折

騰，一來是房價愈發地高不可攀，首購買

方購屋門檻愈來愈高；二來是政府為斬斷

短期炒作祭出政策重手，再加上金融貸款

管控，轉瞬間在地中小型建築業者變成無

辜受害者。

楊總經理舉例說到，仁武區預售屋的

單價行情，從每坪17-18萬元，上漲至30

萬初頭，原本總價900萬的尋常透天，忽然

開價1,800萬出售，這些有點不正常的價格

跳動，連他自己都覺得窒息。

對中小建商來說，由於手上可銷售的

建案有限，即便順利完銷，也只是賺取合

理利潤，並無法趁著時機再推新案獲取超

額利潤，顛覆了建商 ”賺很多 ”的誤解，沒

有賺很多，結果卻受害很大，這就是中小

建商目前艱困的處境。

楊總經理說，最大的影響不是銷售，

而是資金，也就是銀行貸款。他表示，過

去的土融及建融貸款可以到八成，現今卻

降到五成，且先撥四成，剩餘一成待正式

動工後才撥付；建融五成貸款核准後依實

際工程進度按比例撥付，加上土融建融的

銀行鑑價核價又遠低於市場成交價及實際

建築成本，等於土地購置款及建築費用一

半以上都要自行籌措。

這對中小型建商來說，等於是間接表

達不要推案了。不推案對中小建商影響不

大，楊總說，不少同業為了不想過著看銀

行臉色的日子，選擇提早退休，早早去過

閒雲野鶴的悠哉生活了；影響最大的其實

是區域民眾，中小建商離場不推新案，這

些蛋白蛋殼區，又難以得到大建商青睞，

慢慢就會出現新成屋斷層，沒有新房子可

買可住，受害的最後還是這些鄉親父老。

他認為，政府這些管制措施下來，會

讓區域房地產生態，從百家爭鳴退回到寡

占獨占，失去中小建商對大建商的牽制

力，大建商對定價將會更加獨斷，產業一

旦失衡，必須付出很長的時間與很大的代

價，才能再找到新的平衡點了。

楊總經理最後表示，其實真正的關鍵

不是房價，而是薪資，薪資水平拉不上

來，房價永遠被框架在待罪之身，但是成

本高漲又是迫在眉睫，對建商來說，只有

漲價跟不推案兩種選擇，房價要有約束力

避免無限上綱，另一方面，薪資要有提升

空間，才能因應萬物上漲的趨勢。

人物專訪

專訪 寬祺開發總經理 楊明展

中小建商處境難

付多收少推案意願低

寬祺堅持採用高成本、高安全係數的筏式基礎工程。 35
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台灣經濟的產業結構，以中小企業為

主，正是這群務實的中間者，撐起了台灣

經濟奇蹟。台灣房地產業也是如此，當新

聞媒體將光環都聚焦在大建商、豪宅、創

新高價等議題時，實際上在地方上長期付

出的，往往是一群鮮少發聲默默低調耕耘

的中小型在地建商。

他們是最接地氣的第一線，與區域買

方維持著友好、良好的關係，客戶往往就

是朋友，以賺取合理利潤為目標，房子一

定要蓋的好，因為攸關著長期積攢的在地

名聲，不想介入太多政策與政治的紛擾，

像是秋日暖陽下的寧靜小鎮，所求不多，

就是穩定與富足，一種簡單的平靜與安

生。

寬祺開發正是這類建商的代表之一，

集中在北高雄楠梓區及仁武區推案，推案

量體不算大，大多在50戶以內，維持著一

定的建築水平，慣於先建後售，不去運用

高度財務槓桿，不玩金錢遊戲，不為賺取

更高利潤增加風險，嚴格來說看似平平無

奇，但是這類中小建商，才是真正穩定台

灣建築業的中流砥柱。

寬祺開發總經理楊明展表示，他是土

生土長的高雄人，多數高雄人都很單純務

實，1996年後市場景氣平靜了20多年，近

2年忽然大漲了起來，他認為大多是北部及

中部的投資客帶著滿把資金前來大量投資

的，這些投資客購屋出手十分闊綽，看準

產品一買就是 3戶、 5戶，這種豪邁的買

法，讓不少高雄業者嘖嘖稱奇。

這些外地客一波波的買進賣出之後，

留下了炒作的後遺症，經過這麼個一折

騰，一來是房價愈發地高不可攀，首購買

方購屋門檻愈來愈高；二來是政府為斬斷

短期炒作祭出政策重手，再加上金融貸款

管控，轉瞬間在地中小型建築業者變成無

辜受害者。

楊總經理舉例說到，仁武區預售屋的

單價行情，從每坪17-18萬元，上漲至30

萬初頭，原本總價900萬的尋常透天，忽然

開價1,800萬出售，這些有點不正常的價格

跳動，連他自己都覺得窒息。

對中小建商來說，由於手上可銷售的

建案有限，即便順利完銷，也只是賺取合

理利潤，並無法趁著時機再推新案獲取超

額利潤，顛覆了建商 ”賺很多 ”的誤解，沒

有賺很多，結果卻受害很大，這就是中小

建商目前艱困的處境。

楊總經理說，最大的影響不是銷售，

而是資金，也就是銀行貸款。他表示，過

去的土融及建融貸款可以到八成，現今卻

降到五成，且先撥四成，剩餘一成待正式

動工後才撥付；建融五成貸款核准後依實

際工程進度按比例撥付，加上土融建融的

銀行鑑價核價又遠低於市場成交價及實際

建築成本，等於土地購置款及建築費用一

半以上都要自行籌措。

這對中小型建商來說，等於是間接表

達不要推案了。不推案對中小建商影響不

大，楊總說，不少同業為了不想過著看銀

行臉色的日子，選擇提早退休，早早去過

閒雲野鶴的悠哉生活了；影響最大的其實

是區域民眾，中小建商離場不推新案，這

些蛋白蛋殼區，又難以得到大建商青睞，

慢慢就會出現新成屋斷層，沒有新房子可

買可住，受害的最後還是這些鄉親父老。

他認為，政府這些管制措施下來，會

讓區域房地產生態，從百家爭鳴退回到寡

占獨占，失去中小建商對大建商的牽制

力，大建商對定價將會更加獨斷，產業一

旦失衡，必須付出很長的時間與很大的代

價，才能再找到新的平衡點了。

楊總經理最後表示，其實真正的關鍵

不是房價，而是薪資，薪資水平拉不上

來，房價永遠被框架在待罪之身，但是成

本高漲又是迫在眉睫，對建商來說，只有

漲價跟不推案兩種選擇，房價要有約束力

避免無限上綱，另一方面，薪資要有提升

空間，才能因應萬物上漲的趨勢。

寬祺馥御Ⅰ彈性多功能設計，讓空間使用機能性更強。

寬祺馥御Ⅰ高坪效三面採光通風設計，深受購屋者喜愛。
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台灣經濟的產業結構，以中小企業為

主，正是這群務實的中間者，撐起了台灣

經濟奇蹟。台灣房地產業也是如此，當新

聞媒體將光環都聚焦在大建商、豪宅、創

新高價等議題時，實際上在地方上長期付

出的，往往是一群鮮少發聲默默低調耕耘

的中小型在地建商。

他們是最接地氣的第一線，與區域買

方維持著友好、良好的關係，客戶往往就

是朋友，以賺取合理利潤為目標，房子一

定要蓋的好，因為攸關著長期積攢的在地

名聲，不想介入太多政策與政治的紛擾，

像是秋日暖陽下的寧靜小鎮，所求不多，

就是穩定與富足，一種簡單的平靜與安

生。

寬祺開發正是這類建商的代表之一，

集中在北高雄楠梓區及仁武區推案，推案

量體不算大，大多在50戶以內，維持著一

定的建築水平，慣於先建後售，不去運用

高度財務槓桿，不玩金錢遊戲，不為賺取

更高利潤增加風險，嚴格來說看似平平無

奇，但是這類中小建商，才是真正穩定台

灣建築業的中流砥柱。

寬祺開發總經理楊明展表示，他是土

生土長的高雄人，多數高雄人都很單純務

實，1996年後市場景氣平靜了20多年，近

2年忽然大漲了起來，他認為大多是北部及

中部的投資客帶著滿把資金前來大量投資

的，這些投資客購屋出手十分闊綽，看準

產品一買就是 3戶、 5戶，這種豪邁的買

法，讓不少高雄業者嘖嘖稱奇。

這些外地客一波波的買進賣出之後，

留下了炒作的後遺症，經過這麼個一折

騰，一來是房價愈發地高不可攀，首購買

方購屋門檻愈來愈高；二來是政府為斬斷

短期炒作祭出政策重手，再加上金融貸款

管控，轉瞬間在地中小型建築業者變成無

辜受害者。

楊總經理舉例說到，仁武區預售屋的

單價行情，從每坪17-18萬元，上漲至30

萬初頭，原本總價900萬的尋常透天，忽然

開價1,800萬出售，這些有點不正常的價格

跳動，連他自己都覺得窒息。

對中小建商來說，由於手上可銷售的

建案有限，即便順利完銷，也只是賺取合

理利潤，並無法趁著時機再推新案獲取超

額利潤，顛覆了建商 ”賺很多 ”的誤解，沒

有賺很多，結果卻受害很大，這就是中小

建商目前艱困的處境。

楊總經理說，最大的影響不是銷售，

而是資金，也就是銀行貸款。他表示，過

去的土融及建融貸款可以到八成，現今卻

降到五成，且先撥四成，剩餘一成待正式

動工後才撥付；建融五成貸款核准後依實

際工程進度按比例撥付，加上土融建融的

銀行鑑價核價又遠低於市場成交價及實際

建築成本，等於土地購置款及建築費用一

半以上都要自行籌措。

這對中小型建商來說，等於是間接表

達不要推案了。不推案對中小建商影響不

大，楊總說，不少同業為了不想過著看銀

行臉色的日子，選擇提早退休，早早去過

閒雲野鶴的悠哉生活了；影響最大的其實

是區域民眾，中小建商離場不推新案，這

些蛋白蛋殼區，又難以得到大建商青睞，

慢慢就會出現新成屋斷層，沒有新房子可

買可住，受害的最後還是這些鄉親父老。

他認為，政府這些管制措施下來，會

讓區域房地產生態，從百家爭鳴退回到寡

占獨占，失去中小建商對大建商的牽制

力，大建商對定價將會更加獨斷，產業一

旦失衡，必須付出很長的時間與很大的代

價，才能再找到新的平衡點了。

楊總經理最後表示，其實真正的關鍵

不是房價，而是薪資，薪資水平拉不上

來，房價永遠被框架在待罪之身，但是成

本高漲又是迫在眉睫，對建商來說，只有

漲價跟不推案兩種選擇，房價要有約束力

避免無限上綱，另一方面，薪資要有提升

空間，才能因應萬物上漲的趨勢。

寬祺馥御Ⅱ外觀簡約時尚，俐落有型。

人物專訪

寬祺馥御Ⅰ主臥落地窗大面採光明亮，並有專屬陽台設計。

寬祺馥御Ⅰ戶戶規劃雙衛，衛浴開窗、自然通風採光。
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台灣多數的建設公司新世代，大多是

承接第一代長輩一手建立的建設業家業，

並在公司資深幹部主管的共同協力下，熟

悉產業專業及公司經營與行政管理運作，

再逐步完成接班。這樣一個流程下來，少

則5年，大多數都要超過10年，新世代才能

獨當一面掌權接班；祥城建設則有一個截

然不同的過程經歷。

成立於2010年的祥城建設，今年已邁

入第13個年頭，由80後年輕的總經理洪振

耀所創建，在此之前，洪總本在國外研習

企管商學，但自小在高雄建築業資深前輩

父親身邊的耳濡目染，讓他對建築業產生

很大興趣，因此一回國後，便前往方吉雄

董事長與父親洪維鴻創立的吉隆建設建築

工地，從底層磨練第一線的實務經驗。

洪總回憶起那一段工地的日子，充滿

感恩，吉隆建設是一家高雄在地資深品

牌，洪總從最基層的施工開始接觸，讓他

細細了解施工工法的細節、工法的環節與

相關性，以及一些微妙的產業生態現象，

滿滿地領悟到”萬丈高樓平地起”！

在4-5年上千個日子的歷練下，意識到

一磚一瓦踏實紮實的重要性，培養出不躁

進、按步就班的務實作風，即便走在高雄

房市數十年一遇的大好時機，仍把持著自

己設定的節奏，不急不徐，從容地面對

2022年下半年景氣緊縮。

翻開祥城建設這12年來的產品，早期

是以透天為主， 2 0 1 4年的透天案「森白

色」，甚至還獲得園冶獎；經過2個透天案

後，開始推出15樓的電梯大樓，目前最新

的建案，是位在高雄新車站旁31層超高大

樓「祥城‧祥城」。

高雄房市沉寂了將近30年，艱困環境

下存活下來的建商都是資深老品牌，像祥

城建設這樣成立12年的公司，在高雄市建

設業中算是很年輕的公司，一家年輕的建

設公司，在短短12年間挑戰了3種不同的產

品，施工及銷售難度不斷提高，需要很大

的勇氣及信心。

洪總笑笑的說，其實也不是有意要給

自己出難題，只是剛好買到的土地就適合

這種產品，於是就著手規劃、營造、銷

售，他謙虛的說自己的運氣很好，大樓案

在短時間內銷售一空，讓他更有信心往超

高樓層的產品線邁去。

這個信心的底氣，究竟來自於哪裡？

洪總表示，他自己是從施工第一線摸

索上來的，很清楚自己的房子蓋的好不

好，往往從自己要住的角度，去規劃及建

造，這個出發點對了，再加上建材很敢用

好料不手軟，讓他對自家的產品充滿信

心。為了結構安全，高抗震產品柱中柱，

再貴都要用；住要舒適，每間衛浴規劃一

定要開窗，施工的品質自己監督，最後打

造一間低維修、好維護的安全好房子，而

這是在當初規劃及施工時就已經立下的原

則方向，每案都明確精準地執行。

相較於其他的建築新世代，他認為他

是很幸運地，父親在建築界30年以上的老

經驗，是他千金不換最珍貴的導師，扮演

引領的角色卻不加以干涉，讓他可以放手

做自己、做自己想做的事，實現自我的理

想與夢想，這是許多新世代夢寐以求的環

境；不過，既是一肩挑起自己開公司，成

敗也需由他自行承擔，裡裡外外，許多雙

眼緊盯著他的成敗，把壓力化為期待與關

心的動力，鞭策著他向上提升。

面對2022年及2023年高雄房市的景氣

驟變，洪總並不擔心，反而激起更大的信

心，他說，品牌的重要性，在景氣低迷期

就更能突顯出來，過去12年用心經營的口

碑，此時正是最好的收割期。穩健的財務

運作、突破與創新的精神、客戶至上的理

念，讓祥城建設在新舊交替的高雄建設業

中，獨樹一格。2年後，將在高雄精華區新

車站矗立「祥城‧祥城」的新地標，這也

將宣告祥城建設進入下個階段的新里程

碑。



新世代專訪

專訪  祥城建設總經理 洪振耀

自創品牌

打造「低維護」為目標

的優質好宅

台灣多數的建設公司新世代，大多是

承接第一代長輩一手建立的建設業家業，

並在公司資深幹部主管的共同協力下，熟

悉產業專業及公司經營與行政管理運作，

再逐步完成接班。這樣一個流程下來，少

則5年，大多數都要超過10年，新世代才能

獨當一面掌權接班；祥城建設則有一個截

然不同的過程經歷。

成立於2010年的祥城建設，今年已邁

入第13個年頭，由80後年輕的總經理洪振

耀所創建，在此之前，洪總本在國外研習

企管商學，但自小在高雄建築業資深前輩

父親身邊的耳濡目染，讓他對建築業產生

很大興趣，因此一回國後，便前往方吉雄

董事長與父親洪維鴻創立的吉隆建設建築

工地，從底層磨練第一線的實務經驗。

洪總回憶起那一段工地的日子，充滿

感恩，吉隆建設是一家高雄在地資深品

牌，洪總從最基層的施工開始接觸，讓他

細細了解施工工法的細節、工法的環節與

相關性，以及一些微妙的產業生態現象，

滿滿地領悟到”萬丈高樓平地起”！

在4-5年上千個日子的歷練下，意識到

一磚一瓦踏實紮實的重要性，培養出不躁

進、按步就班的務實作風，即便走在高雄

房市數十年一遇的大好時機，仍把持著自

己設定的節奏，不急不徐，從容地面對

2022年下半年景氣緊縮。

翻開祥城建設這12年來的產品，早期

是以透天為主， 2 0 1 4年的透天案「森白

色」，甚至還獲得園冶獎；經過2個透天案

後，開始推出15樓的電梯大樓，目前最新

的建案，是位在高雄新車站旁31層超高大

樓「祥城‧祥城」。

高雄房市沉寂了將近30年，艱困環境

下存活下來的建商都是資深老品牌，像祥

城建設這樣成立12年的公司，在高雄市建

設業中算是很年輕的公司，一家年輕的建

設公司，在短短12年間挑戰了3種不同的產

品，施工及銷售難度不斷提高，需要很大

的勇氣及信心。

洪總笑笑的說，其實也不是有意要給

自己出難題，只是剛好買到的土地就適合

這種產品，於是就著手規劃、營造、銷

售，他謙虛的說自己的運氣很好，大樓案

在短時間內銷售一空，讓他更有信心往超

高樓層的產品線邁去。

這個信心的底氣，究竟來自於哪裡？

洪總表示，他自己是從施工第一線摸

索上來的，很清楚自己的房子蓋的好不

好，往往從自己要住的角度，去規劃及建

造，這個出發點對了，再加上建材很敢用

好料不手軟，讓他對自家的產品充滿信

心。為了結構安全，高抗震產品柱中柱，

再貴都要用；住要舒適，每間衛浴規劃一

定要開窗，施工的品質自己監督，最後打

造一間低維修、好維護的安全好房子，而

這是在當初規劃及施工時就已經立下的原

則方向，每案都明確精準地執行。

相較於其他的建築新世代，他認為他

是很幸運地，父親在建築界30年以上的老

經驗，是他千金不換最珍貴的導師，扮演

引領的角色卻不加以干涉，讓他可以放手

做自己、做自己想做的事，實現自我的理

想與夢想，這是許多新世代夢寐以求的環

境；不過，既是一肩挑起自己開公司，成

敗也需由他自行承擔，裡裡外外，許多雙

眼緊盯著他的成敗，把壓力化為期待與關

心的動力，鞭策著他向上提升。

面對2022年及2023年高雄房市的景氣

驟變，洪總並不擔心，反而激起更大的信

心，他說，品牌的重要性，在景氣低迷期

就更能突顯出來，過去12年用心經營的口

碑，此時正是最好的收割期。穩健的財務

運作、突破與創新的精神、客戶至上的理

念，讓祥城建設在新舊交替的高雄建設業

中，獨樹一格。2年後，將在高雄精華區新

車站矗立「祥城‧祥城」的新地標，這也

將宣告祥城建設進入下個階段的新里程

碑。
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台灣多數的建設公司新世代，大多是

承接第一代長輩一手建立的建設業家業，

並在公司資深幹部主管的共同協力下，熟

悉產業專業及公司經營與行政管理運作，

再逐步完成接班。這樣一個流程下來，少

則5年，大多數都要超過10年，新世代才能

獨當一面掌權接班；祥城建設則有一個截

然不同的過程經歷。

成立於2010年的祥城建設，今年已邁

入第13個年頭，由80後年輕的總經理洪振

耀所創建，在此之前，洪總本在國外研習

企管商學，但自小在高雄建築業資深前輩

父親身邊的耳濡目染，讓他對建築業產生

很大興趣，因此一回國後，便前往方吉雄

董事長與父親洪維鴻創立的吉隆建設建築

工地，從底層磨練第一線的實務經驗。

洪總回憶起那一段工地的日子，充滿

感恩，吉隆建設是一家高雄在地資深品

牌，洪總從最基層的施工開始接觸，讓他

細細了解施工工法的細節、工法的環節與

相關性，以及一些微妙的產業生態現象，

滿滿地領悟到”萬丈高樓平地起”！

在4-5年上千個日子的歷練下，意識到

一磚一瓦踏實紮實的重要性，培養出不躁

進、按步就班的務實作風，即便走在高雄

房市數十年一遇的大好時機，仍把持著自

己設定的節奏，不急不徐，從容地面對

2022年下半年景氣緊縮。

翻開祥城建設這12年來的產品，早期

是以透天為主， 2 0 1 4年的透天案「森白

色」，甚至還獲得園冶獎；經過2個透天案

後，開始推出15樓的電梯大樓，目前最新

的建案，是位在高雄新車站旁31層超高大

樓「祥城‧祥城」。

高雄房市沉寂了將近30年，艱困環境

下存活下來的建商都是資深老品牌，像祥

城建設這樣成立12年的公司，在高雄市建

設業中算是很年輕的公司，一家年輕的建

設公司，在短短12年間挑戰了3種不同的產

品，施工及銷售難度不斷提高，需要很大

的勇氣及信心。

洪總笑笑的說，其實也不是有意要給

自己出難題，只是剛好買到的土地就適合

這種產品，於是就著手規劃、營造、銷

售，他謙虛的說自己的運氣很好，大樓案

在短時間內銷售一空，讓他更有信心往超

高樓層的產品線邁去。

這個信心的底氣，究竟來自於哪裡？

洪總表示，他自己是從施工第一線摸

索上來的，很清楚自己的房子蓋的好不

好，往往從自己要住的角度，去規劃及建

造，這個出發點對了，再加上建材很敢用

好料不手軟，讓他對自家的產品充滿信

心。為了結構安全，高抗震產品柱中柱，

再貴都要用；住要舒適，每間衛浴規劃一

定要開窗，施工的品質自己監督，最後打

造一間低維修、好維護的安全好房子，而

這是在當初規劃及施工時就已經立下的原

則方向，每案都明確精準地執行。

相較於其他的建築新世代，他認為他

是很幸運地，父親在建築界30年以上的老

經驗，是他千金不換最珍貴的導師，扮演

引領的角色卻不加以干涉，讓他可以放手

做自己、做自己想做的事，實現自我的理

想與夢想，這是許多新世代夢寐以求的環

境；不過，既是一肩挑起自己開公司，成

敗也需由他自行承擔，裡裡外外，許多雙

眼緊盯著他的成敗，把壓力化為期待與關

心的動力，鞭策著他向上提升。

面對2022年及2023年高雄房市的景氣

驟變，洪總並不擔心，反而激起更大的信

心，他說，品牌的重要性，在景氣低迷期

就更能突顯出來，過去12年用心經營的口

碑，此時正是最好的收割期。穩健的財務

運作、突破與創新的精神、客戶至上的理

祥城祥城 -接待中心Alfa safe柱中柱實體樣品展示

念，讓祥城建設在新舊交替的高雄建設業

中，獨樹一格。2年後，將在高雄精華區新

車站矗立「祥城‧祥城」的新地標，這也

將宣告祥城建設進入下個階段的新里程

碑。

祥城-大廳
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台灣多數的建設公司新世代，大多是

承接第一代長輩一手建立的建設業家業，

並在公司資深幹部主管的共同協力下，熟

悉產業專業及公司經營與行政管理運作，

再逐步完成接班。這樣一個流程下來，少

則5年，大多數都要超過10年，新世代才能

獨當一面掌權接班；祥城建設則有一個截

然不同的過程經歷。

成立於2010年的祥城建設，今年已邁

入第13個年頭，由80後年輕的總經理洪振

耀所創建，在此之前，洪總本在國外研習

企管商學，但自小在高雄建築業資深前輩

父親身邊的耳濡目染，讓他對建築業產生

很大興趣，因此一回國後，便前往方吉雄

董事長與父親洪維鴻創立的吉隆建設建築

工地，從底層磨練第一線的實務經驗。

洪總回憶起那一段工地的日子，充滿

感恩，吉隆建設是一家高雄在地資深品

牌，洪總從最基層的施工開始接觸，讓他

細細了解施工工法的細節、工法的環節與

相關性，以及一些微妙的產業生態現象，

滿滿地領悟到”萬丈高樓平地起”！

在4-5年上千個日子的歷練下，意識到

一磚一瓦踏實紮實的重要性，培養出不躁

進、按步就班的務實作風，即便走在高雄

房市數十年一遇的大好時機，仍把持著自

己設定的節奏，不急不徐，從容地面對

2022年下半年景氣緊縮。

翻開祥城建設這12年來的產品，早期

是以透天為主， 2 0 1 4年的透天案「森白

色」，甚至還獲得園冶獎；經過2個透天案

後，開始推出15樓的電梯大樓，目前最新

的建案，是位在高雄新車站旁31層超高大

樓「祥城‧祥城」。

高雄房市沉寂了將近30年，艱困環境

下存活下來的建商都是資深老品牌，像祥

城建設這樣成立12年的公司，在高雄市建

設業中算是很年輕的公司，一家年輕的建

設公司，在短短12年間挑戰了3種不同的產

品，施工及銷售難度不斷提高，需要很大

的勇氣及信心。

洪總笑笑的說，其實也不是有意要給

自己出難題，只是剛好買到的土地就適合

這種產品，於是就著手規劃、營造、銷

售，他謙虛的說自己的運氣很好，大樓案

在短時間內銷售一空，讓他更有信心往超

高樓層的產品線邁去。

這個信心的底氣，究竟來自於哪裡？

洪總表示，他自己是從施工第一線摸

索上來的，很清楚自己的房子蓋的好不

好，往往從自己要住的角度，去規劃及建

造，這個出發點對了，再加上建材很敢用

好料不手軟，讓他對自家的產品充滿信

心。為了結構安全，高抗震產品柱中柱，

再貴都要用；住要舒適，每間衛浴規劃一

定要開窗，施工的品質自己監督，最後打

森白色

造一間低維修、好維護的安全好房子，而

這是在當初規劃及施工時就已經立下的原

則方向，每案都明確精準地執行。

相較於其他的建築新世代，他認為他

是很幸運地，父親在建築界30年以上的老

經驗，是他千金不換最珍貴的導師，扮演

引領的角色卻不加以干涉，讓他可以放手

做自己、做自己想做的事，實現自我的理

想與夢想，這是許多新世代夢寐以求的環

境；不過，既是一肩挑起自己開公司，成

敗也需由他自行承擔，裡裡外外，許多雙

眼緊盯著他的成敗，把壓力化為期待與關

心的動力，鞭策著他向上提升。

面對2022年及2023年高雄房市的景氣

驟變，洪總並不擔心，反而激起更大的信

心，他說，品牌的重要性，在景氣低迷期

就更能突顯出來，過去12年用心經營的口

碑，此時正是最好的收割期。穩健的財務

運作、突破與創新的精神、客戶至上的理

祥祥城-大廳

念，讓祥城建設在新舊交替的高雄建設業

中，獨樹一格。2年後，將在高雄精華區新

車站矗立「祥城‧祥城」的新地標，這也

將宣告祥城建設進入下個階段的新里程

碑。

新世代專訪
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會務活動

文 | 編輯部

稅務及糾紛案例講座出席踴躍
日本參訪4月中旬即將展開
111/12月－112/2月活動彙整

這一期的會務活動充滿知性，例行召開的各委員會內容十分豐富，雖多為靜態講座，

但是專題議題都是有助於提升會員新知及專業常識，獲得不少好評。

像是最為例行的理監事會，會後都還安排市府財政局陳勇勝局長蒞會專題演講指導，

讓會員更加了解高雄市的財政現況及規劃，受益匪淺。另在2022年12月舉辦兩場講座，分

別是「後房地合一2.0時代，移轉股權暨建屋出售之相關稅負解析」，以及「不動產買賣糾

紛案例分享講座」，現場出席十分踴躍，均約有250-300人參加。

由於去年第四季逼近選舉，部會的活動大多提前或延後舉辦，因此主要以會員的高爾

夫球聯誼賽為主，另參加高雄市政府工務局舉辦「陽光綠電、創能永續」活動，111年度累

計目標值（450MW）達標暨光電智慧建築標章頒證活動，綠電勢必將成為趨勢主流。

最令人期待的，莫過於新世代委員會規劃的日本參訪行程，經過多次會議討論，目前

抵定參訪日期112年4月15日至20日為期6天，人數約32-35人，行程以參觀豐島、直島、

MIHO美術館、安藤忠雄建築、建築大師隈研吾飯店巨作、貝聿銘MIHO美術館及德匠廚具

工廠等地點。

市場多變，公會將繼續提供更即時有效的資訊，讓會員公司更能掌握市況與政策訊

息，為產業及企業經營提前畫策，因應時局之變。
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理監事會

112.1.12.假林皇宮匯悅廳召開「第十五屆第五次理監事聯席會議」，會議由理事長陸

炤廷主持，出席理監事41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

政府財政局陳勇勝局長蒞會專題演講「高雄市財政及產業共好」並舉行聯誼餐會。

會務活動
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新世代委員會

（一）111.11.21.假本會會議廳召開「新世代委員會」，會議由主任委員張家豪主持，委員

方啓樟、呂維哲、涂維真、黃瀚增出席會議，討論日本參訪行程方向。

（二）112.1 .4 .再次召開「新世代委員會」討論日本參訪行程，會議由主任委員張家豪主

持，理事長陸炤廷列席指導，委員呂維哲、涂維真、黃瀚增出席會議，參訪行程委

由安可旅行社規劃，經討論，預定參訪日期112年4月15～20日為期6天，人數32～

35人，行程以參觀豐島、直島、MIHO美術館、安藤忠雄建築、建築大師隈研吾飯

店巨作、貝聿銘MIHO美術館及德匠廚具工廠等地點。

各式會議

研討「營利事業房地合一稅是否適用所得稅法第83條」會議

111.11.29.中華民國不動產開發商業同業公會全國聯合會就「營利事業房地合一稅是

否適用所得稅法第83條」進行討論會議：本會理事長陸炤廷、秘書長陳鴻益、副秘書長張

麗卿及全省各公會多位理事長、秘書長皆出席會議。

46

高
雄
建
築



外部交流

「陽光綠電、創能永續」
  頒證活動

111.11.11.高雄市政府工務局

舉辦「陽光綠電、創能永續」111

年度累計目標值（450MW）達標

暨光電智慧建築標章頒證活動：本

會副理事長柯俊吉、秘書長陳鴻益

代表出席。

會務活動

公共關係委員會

111.11 .17 .假本會會議廳召開「公共

關係委員會」，由主任委員許國慶主持，

副理事長柯俊吉列席指導，出席有副主任

委員吳柏辰、洪振耀、委員陳怡均、梁德

興、盧慈香、黃瀚增等人，會議討論第十

五屆第二次會員大會紀念品，會中決議採

會刊編輯委員會
111 .12 .13 .假本會會議廳召開「會刊

編輯委員會」，由主任委員黃証彥主持，

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

園蓉出席參加，會中為第 2 6 4期「高雄建

築」會刊內容定稿及討論第265期內容編排

之方向與大綱等。

『全聯禮券』或『家樂福禮物卡』，每位會員代表面額2,000元及討論發放規則，並向理監

事會報告在案。
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會員服務

「財稅研討會」

111.12.9.本會假科工館南館演講廳舉

辦「財稅研討會」，特邀請國富浩華聯合

會計師事務所謝仁耀會計師蒞會講析「後

房地合一2.0時代，移轉股權暨建屋出售之

相關稅負解析」，會議由本會「財稅研究

委員會」主任委員翁志賢、副主任委員蘇

姿菁主持，出席會員逾300人，會中講師

以豐富經驗做最精闢的解析，會員皆受益

良多。
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會務活動

「不動產買賣糾紛案例分享講座」

111.12.22.本會假科工館南館演講廳舉辦「不動產買賣糾紛案例分享講座」，邀請本

會法律顧問何曜男律師主講，針對常見不動產買賣糾紛、紛爭解決機制及實務案例等深入

解析，會議由本會「權益維護與糾紛處理委員會」主任委員李昇達主持，副理事長柯俊吉

列席指導，出席理監事及會員逾260人，會後並進行有獎徵答，精彩的雙向溝通，讓會員對

於不動產買賣可能衍生之法律問題及如何預防有更深入了解。

辦理「履約保證審查

本會分別於111.11.11.、12.6.、12.23.召開「預售屋履約保證機制—同業連帶擔保公

司審核委員會」，由主任委員許國慶主持，審核通過了清景甯、江城、冠傑、象田、福懋

等共5家公司申請「預售屋履約保證機制—同業連帶擔保」之五個預售屋建築個案。
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會員聯誼

高爾夫聯誼賽

本會高爾夫聯誼會分別於111.11.18.、12.16.、112.1.13.在信誼高爾夫球場及山湖觀球

場球敘，會長楊政民、副會長張志豪、總幹事李進皇及會員多人參加，球賽後並在球場餐

廳頒獎與餐敘，會員互動聯絡感情。
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編輯手記

文 | 陳韻如

循序漸進　自有出口

全球及台灣普遍不看好2023年的經濟

發展，疫情干擾下的經濟變動，必須要好

些年來調整，才能恢復生機，像是高漲的

物價、通膨後的利率狂飆、以及天災帶來

的經濟傷害等等，2023年顯然就是進入過

渡期。

可 在 這 樣 的 氛 圍 下 ， 高 雄 市 也 沒 閒

著，公共建設的進度依著節奏持續進行，

眾所期待的捷運黃線，讓高雄交通路網更

加完整，路線從鳥松經過長庚醫院及澄清

湖球場，未來就醫、就學、看球，均可利

用捷運，雖然預計在2028年才能完成，但

是心中的希望之火，此刻便已燃起。

在陳市長的帶領下，市政很有秩序地

上軌道，已完成的建設不待贅述，你我都

是見證者；下一個四年，市府團隊承諾，

將透過具體的行動內涵，讓世界看見科技

的高雄、宜居的高雄、幸福的高雄、魅力

的高雄，以「邁向公平城市、與社會共

好」為目標。雖然不是很清楚具體內容是

甚麼，但是這樣的政策方向，便已足夠讓

人熱血沸騰、充滿期待。

較 令 人 遺 憾 的 是 ， 高 雄 市 的 家 戶 所

得，成長速度有點慢，家戶年收入約 1 2 3

萬，可支配所得約為85萬，雖然已經創下

新高，但是如果以民間常用的方式試算，

可購得的房屋總價，大約還不到600萬，相

對於高雄市目前房價，所得部分還有大的

努力空間。

本期兩則專訪都令人十分動容，一是

寬祺建設屬中小型建商代表，娓娓道出最

真誠的心聲，只盼政府能聽見並有所回

應；二是自行創業的勵志企業，懷抱著年

輕人對建築的熱情，挑戰難度產品，蓋出

低維護的好房子，安全不只是外在的保

護，而是完成內心渴望的信任與安定。

　　計畫趕不上變化，房地產業最能

體會，現在市況看著天晴，等蓋好時可能

就飄雪了。所以真的也別多想甚麼，心

想，就讓它事成，只要有用心在付出，結

果都不會偏差太多的，自有出口。飯該吃

就吃、覺該睡就睡、房子該蓋就蓋、想買

就買，想多了的以後，往往是另一個意外

的風景的。
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