
趨勢趕不上浪潮，更擋不住龐大資金

大舉投入房地產，台灣現階段的房價正是

投資帶有濃濃投機的炒作結果!

最近南港某建案開價一坪一百五十萬

元，大家都在質疑超高房價的真實性，尤

其是在缺乏實價登錄遵循情況下，怎能用

現在的「行情」來促銷未來十年後的價

格，雖然現在房價沒那麼高，但眼看著台

商超過1兆元的資金回流，只要是主觀認定

好地段好品質的房產，就有可能被塑造為

投資增值標的。 

錢太多資金沒有出路，最容易被引導

進入房產投資，往昔，國人一向根深蒂固

的觀念除「有土斯有財」之外，「財產三

分法」(現金、股票、房地產)總是被奉為

投資理財圭臬，尤其根據以往經驗，房地

產的大趨勢總是漲多跌少，因此，雖然有

不少人一再重複提醒風險意識，但就荷包

滿滿的投資者而言，未必領情。

自1960年代以來，買房幾乎都是穩賺

不賠的高獲利投資，尤其是在「收益+增

值」情況下，即使不做任何分析，也不必

關心起漲點或轉折點，雖然一般投資分析

都會講到這些關鍵點，儘管事後驗證也是

如此，不過想要準確預測長期時間點，實

在是難上加難，就以最近景氣轉折而言，

在2015年房價漸趨下跌過程，卻忽然出現

2018年台商回流以及2019年港人來台購屋

插隊攪局，導致房價再次反轉向上，雖然

大家都知道超額供給的市場結構，不過眼

看著代銷與房仲業者不斷釋放價量齊揚訊

息，並且媒體也跟著不斷報導利多資訊，

究竟未來房市是否持續呈現價量遽增趨

勢，仍有待後續繼續追蹤觀察!

雖然房價短期漲跌很難掌握，不過就

長期趨勢加以觀察，卻總是呈現漲多跌少

趨勢，因此，只要是資金沒有問題，不論

是置產或投資，幾乎都是穩賺不賠。

就最近這一波房價走勢而言，2013年

台北市預售房價每坪39.1萬元，及至2014

年最高點每坪 9 2 . 4萬元， 2 0 1 9年下跌至

84.4萬元，今年第二季則又再度攀升至87

萬元，此一發展趨勢雖是始料未及，不過

如就歷年大漲小回過程，將歷次最高點加

以連結，很明顯的大趨勢就是呈現錢多贏

家的投資或投機格局。

因此，很多人認為投資股票可能從一

萬兩千多點慘跌到兩千多點而傾家蕩產，

不過如能秉持股市賺的錢部分轉購房地

產，長期而言還是最穩當的不二投資法

則，因此，長期以來深植人心的觀念就是

有多餘的錢就購買房地產。

以下僅就當前房地產十大利多分別彙

整相關數據如附表，以供參考。

一、錢多:

 長久以來一直存在資金沒出路問題，

儼然又回到台灣錢淹腳目的年代，如附表

彙整自央行之數據，今年6月底全體貨幣機

構存款合計46.50兆元，全體貨幣機構放款

與投資合計36.86兆元，其間差距高達8.64

兆元，其次， 2 0 1 9年的超額儲蓄亦高達

2 .24兆元，如再加上台商回流投資台灣的

資金超過一兆元，並且預期還有為數不少

的香港人會陸續來台購屋，由此所引伸的

房地產需求，想像空間實在不小。

二、利率低:

在 當 前 一 個 月 期 存 款 牌 告 利 率

0.35％，一年期存款牌告利率0.77％，十

年期中央政府公債次級市場利率0 .46％情

勢下，一般咸認房地收益必然大於利息負

擔而加碼購置。

三、股市再創新高峰:

除股價指數再創新高之外，7月28日更

創下13 ,031點之歷史新高，並且截至8月

10日股價市值更高達39兆2057億元，此一

數據相當於2019年GDP18.88兆元之2.07

倍，另外，2014-2019年連續六年上市櫃

公司發放股利都超過一兆元，由此不難了

解其對推升房價之影響力道。

四、存款、放款同步增加:

截至2019年底，全體貨幣機構存款合

計46.50兆元，全體貨幣機構放款與投資合

計36.86兆元，超額儲蓄2.24兆元，由此不

難了解為何會有源源不絕的資金爭相挹注

於房地產。

五、超額儲蓄連續六年超過2兆: 

根據央行所公布數據，截至 2 0 1 9年

底，超額儲蓄高達二點二四兆元，超額儲

蓄率亦高達11.59％，影響所及，「以錢養

房」的概念也逐漸構成房價壓力。

六、房貸金額驟增:

截至 2020年 6月，購置住宅貸款金額

高達7 .61兆元，再創歷史新高，其間所顯

現乃資金寬鬆所導致。

七、建築貸款驟增:

建築貸款由2018年12月的1.86兆元逐

漸攀升至2020年6月的2 .24兆元，增幅高

達 2 0％，而更重要的是，五大銀行（台

銀、合庫銀、土銀、華銀及一銀）新承做

放款利率更低至1.359％，其對房價影響如

何，不言可喻。

八、台商回流: 

根據經濟部公布資訊，截至7月31日，

總計投資臺灣 3大方案已帶動投資約 1兆

679億元，此一龐大資金必然是房地產添加

材火的最佳炒作題材。

九、建商搶購土地:

2 0 1 8年以來，建商一再加碼買進之

外，一般企業與投資人士也爭相加入競爭

行列，尤其是連壽險業與金控公司都大舉

購置商用不動產，而導致好地段的土地頓

時呈現缺貨窘境。

十、地上權標案屢創高價:

最近台北市一地難求，導致地上權標

案也都高價搶進，其中最受矚目者例如：

1 . 2 0 1 8年 9月 4日，元大銀行以 8 2 . 0 1億

元、溢價率223％，每坪單價720萬元，

標得台北市仁愛路三段空軍官兵活動中

心地上權標案，創下地上權「地王」紀

錄。

2 .2019年11月20日，南山人壽以159 .81

億元，超出底價近60億元，溢價率6成，

標得「信義行政中心」50年期地上權標

案。

3.2020年3月30日，南山人壽再以312.76

億元，高價標得世貿三館 7 0年地上權

案，溢價率17 .4％，拆算每坪標脫單價

約644萬元。

由於地上權標案屢創新高，其最大副

作用便是一再推升原已高不可攀的房價。

由以上之分析可知，就長期趨勢而

言，當前整體房市係呈錢多贏家的投資與

投機格局，因此，政府當務之急應是謹防

金錢遊戲再現!

壹、當前房市十大利多指標之檢視

當前房市十大利多與影響

高雄市房市走勢指標之檢視

房市熱點

「有土斯有財」+「財產三分法」推升房市景氣

 長期趨勢：錢多贏家的投資格局

 購地或推案之前應詳加評估景氣趨勢

「蓋房子是良心事業，多數民眾一生

可能只買 1棟房屋。建商從購地到規劃施

工，至完工交屋與售後服務，每個環節都

不能馬虎，因為客戶與員工信賴才有今天

的我。」浤圃建設董事長蘇宏圃以堅定眼

神，輕鬆口吻說著經營理念，尊重每位員

工與包商，落實以人為本、以客為師的態

度，未來的他將帶領公司朝向發展危老都

更指標品牌，用「星」打造一棟棟都市好

宅。

集思廣益、以客為師

近年來推案大幅提升的浤圃建設，從

市區「星帝標」、「星潮 STYLE」到市郊

「星湖 L I FE」與「星捷座」，場場出現預

售速銷，公司近無成屋餘屋庫存。2012年

於瑞豐夜市商圈推出大樓「吾双」至後來

高鐵商圈、高雄車站、愛河風景區等都有

推案足跡，區段擁便捷生活環境，如近區

域商圈、輕軌捷運或百貨商場，購地特色

就是以自住需求為核心，避開嫌惡設施環

境，原因在於蘇宏圃在乎每位顧客感受，

要讓住戶買浤圃房子，走路有風，無論 5

年、10年、20年還是歡喜滿意。

有別於多數建設公司都是董事長說得

算，浤圃注重每位員工感受，人人平等不

僅是句口號，而是落實在公司行政庶務中

核心價值。蘇宏圃指出，每位員工在職稱

上或許不同，但在公司地位或是我眼裡都

相同，員工用時間、用精力、用心地把所

學能力奉獻給公司，照顧他們是公司責任

也是義務，我深信廣納員工意見，集思廣

益下的決策，往往更貼近住戶需求，所以

大至買地、小至1張節慶祝賀圖文，各部門

員工都在其負責崗位上有投票權，公司沒

有誰說得算的問題。

蘇宏圃指出，廠包商跟浤圃在做生意

很簡單，就是踏踏實實把施工做到最好，

自己看了不滿意的作品，勉強要賣給客

戶，這種昧著良心做事我辦不到。傾聽客

戶需求，長期與管委會互動，當客戶買了

浤圃房子，我就對他們有了責任感，而居

住上若有不完善地方，也會請工務部同仁

去了解需求，若為公司施工問題，一定負

責到底，而他們反應的意見，都成為浤圃

未來推案助力。

3心2意力求完美文教「星」建築

「三心二意」是浤圃經營態度，所謂

三心包含專心、細心與不怕麻煩的心，二

意則指誠意與創意。蘇宏圃認為，購地時

就該考量未來住戶各項生活機能需求，請

建築師規劃戶型格局時就該考量居家通風

採光，施工就應該以打造自己要住的家為

初衷，售後服務用意是以同理心為住戶爭

取權利，這些原則都涵蓋在3心2意裡面，

不嫌麻煩用心打造建築，展現公司賣好宅

的誠心，並時時刻刻展現突破現狀，以人

為本落實設計創意。

公司建案以「星」字做為發想，星星

給人暗夜裡一股明亮溫暖，也意味著選購

浤圃房子，建築本體像星星般耀眼，住戶

回家時如同走在星光大道，在家享有最安

心的生活品質。而公司近年來推案都朝向

周邊要有學校，如「吾双」步行1分鐘到勝

利國小，「星河匯」至前金國小僅 160公

尺，「星帝標」正對三民國小，「星湖

L I FE」與「星捷座」分別為大灣國中與高

雄科技大學校園首排景觀宅。在當中推手

即為浤圃建設總經理，同時也是蘇宏圃最

疼愛的女兒蘇姿菁。

未來總銷額突破百億元

蘇姿菁表示，原先自己工作在日本教

日文，因緣際會下回到公司幫忙，會規劃

建案周邊有學校，其原因是希望住戶可與

書香和健康為鄰，校園內有學生讀書與嬉

戲歡樂的笑聲，也有操場可供長輩們運

動，因此公司近年來規劃都朝向休閒設施

必須要有閱覽室與健身房，並於公空間導

入更多英日文童書。

浤圃建設目前在漢神巨蛋、漢神大立

商圈、高雄車站、三多商圈與亞洲新灣區

等均有多場都更或危老建築在評估規劃

中，部分已購地完成，未來總銷額突破百

億元。

蘇姿菁指出，高雄有超過53萬戶屬於

屋齡超過30年老屋，40年以上高達近28萬

戶，當都會區內屋齡越來越舊，購屋族礙

於新重劃區多位於市郊，因此越住越遠離

市區，那勢必要花上更多時間在通勤，因

此公司已著力在危老都更市場多年，期盼

透過都市再造方式，改變城市風貌，在市

區推出合宜坪數，首購、首換與銀髮族買

得起，住得舒適的市心宅。

文  德明科技大學教授  莊孟翰
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宅拆除執照核發宅數)，因此，住宅存量

大幅增加應與近年大量推案息息相關。

5 .推 案 金 額 ： 2 0 1 1年 1 , 0 8 3 . 0 6億 元 ，

2 0 1 9年 1 , 1 5 2 . 0 3億元，其中 2 0 1 6年

606 .46億元，2017年527 .69億元，其

餘各年均超過1,000億元，由此顯見近年

累積推案數量必然直接影響市場去化。

6 .推案戶數：2011年8 ,020戶，其間最低

為2017年5,254戶，2019年則大幅增加

至10,364戶，可以預見的是，未來勢必

會有更多競價求售產品應市。

7 .買賣移轉數量： 2 0 1 1 - 2 0 1 9年之間，

2013年最高點43 ,755戶，2016年最低

點 3 1 , 2 7 9戶之外， 2 0 1 9年則又攀升至

37,250戶，其間投資性需求勢必直接衝

擊未來預售市場。

8 .建造執照申請數量：2011-2019年合計

111390戶，並且再度由2016年之5,452

戶逐漸上升至2017年之7,046戶，2018

年再攀升至 1 5 , 1 0 7戶， 2 0 1 9年更高達

21,487戶。

9 .使用執照申請數量：2011-2019年合計

8 2 , 0 8 8 戶 ， 並 且 再 度 由 2 0 1 5 年 之

10,025戶降至2016年之8,449戶，再下

降至2017年之6,871戶，2018年上升至

11,836戶，2019年則又降至7,517戶。

值得關注的是，2011-2019年建造

執照與使用執照累計差距高達 2 9 , 3 0 2

戶，其對後市影響頗值得追蹤觀察。

1 0 .土地交易：近年由於預售銷售較為順

暢，導致建商頻頻高價搶購土地，以今

年6月高雄市地政局12筆土地標售為例，

竟然收到88封標單競標，並且脫標率高

達91 .7％，而更值得關注的是，連台灣

金聯資產管理公司也專程南下搶標。由

此顯見當前房市景氣過熱現象，各建商

購地或推案之前均應詳加評估，俾免陷

入價跌量縮之銷售困境!

1 1 .預售房價：依國泰房地產指數季報資

訊，2011年每坪房價14.56萬元，2020

年第一季已大幅攀升至23.35萬元，漲幅

高達60.37％。

12 .房價所得比：依內政部不動產資訊平台

資料， 2 0 1 1年 6 . 3 3倍， 2 0 1 6年最高點

為 8 . 4 4倍 ， 2 0 1 8年 下 降 至 6 . 9 8倍 ，

2020第一季再回升至7.28倍。

由以上之分析可知，最近幾年高雄市

房地產市場由溫轉熱之發展趨勢，惟就當

前之各種相關指標加以分析，其間仍潛藏

不少房價與銷售風險，因此，推案之前務

必詳加評估，俾免陷入價跌量縮之經營困

境!

趨勢趕不上浪潮，更擋不住龐大資金

大舉投入房地產，台灣現階段的房價正是

投資帶有濃濃投機的炒作結果!

最近南港某建案開價一坪一百五十萬

元，大家都在質疑超高房價的真實性，尤

其是在缺乏實價登錄遵循情況下，怎能用

現在的「行情」來促銷未來十年後的價

格，雖然現在房價沒那麼高，但眼看著台

商超過1兆元的資金回流，只要是主觀認定

好地段好品質的房產，就有可能被塑造為

投資增值標的。 

錢太多資金沒有出路，最容易被引導

進入房產投資，往昔，國人一向根深蒂固

的觀念除「有土斯有財」之外，「財產三

分法」(現金、股票、房地產)總是被奉為

投資理財圭臬，尤其根據以往經驗，房地

產的大趨勢總是漲多跌少，因此，雖然有

不少人一再重複提醒風險意識，但就荷包

滿滿的投資者而言，未必領情。

自1960年代以來，買房幾乎都是穩賺

不賠的高獲利投資，尤其是在「收益+增

值」情況下，即使不做任何分析，也不必

關心起漲點或轉折點，雖然一般投資分析

都會講到這些關鍵點，儘管事後驗證也是

如此，不過想要準確預測長期時間點，實

在是難上加難，就以最近景氣轉折而言，

在2015年房價漸趨下跌過程，卻忽然出現

2018年台商回流以及2019年港人來台購屋

插隊攪局，導致房價再次反轉向上，雖然

大家都知道超額供給的市場結構，不過眼

看著代銷與房仲業者不斷釋放價量齊揚訊

息，並且媒體也跟著不斷報導利多資訊，

究竟未來房市是否持續呈現價量遽增趨

勢，仍有待後續繼續追蹤觀察!

雖然房價短期漲跌很難掌握，不過就

長期趨勢加以觀察，卻總是呈現漲多跌少

趨勢，因此，只要是資金沒有問題，不論

是置產或投資，幾乎都是穩賺不賠。

就最近這一波房價走勢而言，2013年

台北市預售房價每坪39.1萬元，及至2014

年最高點每坪 9 2 . 4萬元， 2 0 1 9年下跌至

84.4萬元，今年第二季則又再度攀升至87

萬元，此一發展趨勢雖是始料未及，不過

如就歷年大漲小回過程，將歷次最高點加

以連結，很明顯的大趨勢就是呈現錢多贏

家的投資或投機格局。

因此，很多人認為投資股票可能從一

萬兩千多點慘跌到兩千多點而傾家蕩產，

不過如能秉持股市賺的錢部分轉購房地

產，長期而言還是最穩當的不二投資法

則，因此，長期以來深植人心的觀念就是

有多餘的錢就購買房地產。

以下僅就當前房地產十大利多分別彙

整相關數據如附表，以供參考。

一、錢多:

 長久以來一直存在資金沒出路問題，

儼然又回到台灣錢淹腳目的年代，如附表

彙整自央行之數據，今年6月底全體貨幣機

構存款合計46.50兆元，全體貨幣機構放款

與投資合計36.86兆元，其間差距高達8.64

兆元，其次， 2 0 1 9年的超額儲蓄亦高達

2 .24兆元，如再加上台商回流投資台灣的

資金超過一兆元，並且預期還有為數不少

的香港人會陸續來台購屋，由此所引伸的

房地產需求，想像空間實在不小。

二、利率低:

在 當 前 一 個 月 期 存 款 牌 告 利 率

0.35％，一年期存款牌告利率0.77％，十

年期中央政府公債次級市場利率0 .46％情

勢下，一般咸認房地收益必然大於利息負

擔而加碼購置。

三、股市再創新高峰:

除股價指數再創新高之外，7月28日更

創下13 ,031點之歷史新高，並且截至8月

10日股價市值更高達39兆2057億元，此一

數據相當於2019年GDP18.88兆元之2.07

倍，另外，2014-2019年連續六年上市櫃

公司發放股利都超過一兆元，由此不難了

解其對推升房價之影響力道。

四、存款、放款同步增加:

截至2019年底，全體貨幣機構存款合

計46.50兆元，全體貨幣機構放款與投資合

計36.86兆元，超額儲蓄2.24兆元，由此不

難了解為何會有源源不絕的資金爭相挹注

於房地產。

五、超額儲蓄連續六年超過2兆: 

根據央行所公布數據，截至 2 0 1 9年

底，超額儲蓄高達二點二四兆元，超額儲

蓄率亦高達11.59％，影響所及，「以錢養

房」的概念也逐漸構成房價壓力。

六、房貸金額驟增:

截至 2020年 6月，購置住宅貸款金額

高達7 .61兆元，再創歷史新高，其間所顯

現乃資金寬鬆所導致。

七、建築貸款驟增:

建築貸款由2018年12月的1.86兆元逐

漸攀升至2020年6月的2 .24兆元，增幅高

達 2 0％，而更重要的是，五大銀行（台

銀、合庫銀、土銀、華銀及一銀）新承做

放款利率更低至1.359％，其對房價影響如

何，不言可喻。

八、台商回流: 

根據經濟部公布資訊，截至7月31日，

總計投資臺灣 3大方案已帶動投資約 1兆

679億元，此一龐大資金必然是房地產添加

材火的最佳炒作題材。

九、建商搶購土地:

2 0 1 8年以來，建商一再加碼買進之

外，一般企業與投資人士也爭相加入競爭

行列，尤其是連壽險業與金控公司都大舉

購置商用不動產，而導致好地段的土地頓

時呈現缺貨窘境。

十、地上權標案屢創高價:

最近台北市一地難求，導致地上權標

案也都高價搶進，其中最受矚目者例如：

1 . 2 0 1 8年 9月 4日，元大銀行以 8 2 . 0 1億

元、溢價率223％，每坪單價720萬元，

標得台北市仁愛路三段空軍官兵活動中

心地上權標案，創下地上權「地王」紀

錄。

2 .2019年11月20日，南山人壽以159 .81

億元，超出底價近60億元，溢價率6成，

標得「信義行政中心」50年期地上權標

案。

3.2020年3月30日，南山人壽再以312.76

億元，高價標得世貿三館 7 0年地上權

案，溢價率17 .4％，拆算每坪標脫單價

約644萬元。

由於地上權標案屢創新高，其最大副

作用便是一再推升原已高不可攀的房價。

由以上之分析可知，就長期趨勢而

言，當前整體房市係呈錢多贏家的投資與

投機格局，因此，政府當務之急應是謹防

金錢遊戲再現!

最近幾年全國房地產市場由「南溫北

冷」逐漸轉為「南熱北溫」，高雄市今年

開價雖仍居高，惟漸呈量增價微跌跡象，

此一情況亦可由第二季國泰房地產指數

「30天銷售率」由4月之18.52％下降至

6月之 10 .51％，並且「議價率」由 4月

之17 .34％微升至6月之18 .43％見其一

斑。至於其他相關指標則略述如下，以

供參考。

1 . 人 口 變 動 ： 高 雄 市 總 人 口 由 2 0 1 1 年

2 , 7 7 4 , 4 7 0 人 緩 降 至 2 0 2 0 年 7 月 底

2,770,654人，約減少3,816，未來在總

人口逐漸減少情勢下，對房地產之需求

亦必隨之逐年降低，此亦可由近年各行

政區買賣移轉變動趨勢見其端倪。

另外，高雄市0-14歲人口由2011年

393,170人 (14.17％ )下降至2020年7月

之 3 2 5 , 3 0 8人 ( 1 1 . 7 4％ )， 1 5 - 6 4歲由

2 0 1 1年 2 , 0 8 9 , 8 4 8人 ( 7 5 . 3 2％ )降 至

2020年7月1,994,347人 (71.98％ )，65

歲以上由2011年291,452人(10.50％)大

幅 增 加 至 2 0 2 0 年 7 月 4 5 0 , 9 9 9 人

(16.28％ )，其間變化趨勢對房地產需求

之影響，頗值得後續追蹤觀察。

2.家庭戶數：2011年1,035,012戶，2020

年7月底1,114,937戶，大幅增加79,925

戶，主要原因為年輕人結婚後不與父母

同住，影響所及，小坪數案量亦隨之增

加，惟最近則又呈現中等坪數逐漸增加

趨勢。

3.戶量：2011年每戶2.68人，2020年7月

底降至2 .49人，呈逐年下降趨勢，主要

原因係近年生育率大幅降低所導致。

4.住宅存量：2011年1,006,725戶，2019

年1,096,419戶。

按住宅存量之計算係以本年底之住

宅存量=上年底之住宅存量+(本年底使用

執照中之住宅第二類宅數 ) - (本年底之住
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宅拆除執照核發宅數)，因此，住宅存量

大幅增加應與近年大量推案息息相關。

5 .推 案 金 額 ： 2 0 1 1年 1 , 0 8 3 . 0 6億 元 ，

2 0 1 9年 1 , 1 5 2 . 0 3億元，其中 2 0 1 6年

606 .46億元，2017年527 .69億元，其

餘各年均超過1,000億元，由此顯見近年

累積推案數量必然直接影響市場去化。

6 .推案戶數：2011年8 ,020戶，其間最低

為2017年5,254戶，2019年則大幅增加

至10,364戶，可以預見的是，未來勢必

會有更多競價求售產品應市。

7 .買賣移轉數量： 2 0 1 1 - 2 0 1 9年之間，

2013年最高點43 ,755戶，2016年最低

點 3 1 , 2 7 9戶之外， 2 0 1 9年則又攀升至

37,250戶，其間投資性需求勢必直接衝

擊未來預售市場。

8 .建造執照申請數量：2011-2019年合計

111390戶，並且再度由2016年之5,452

戶逐漸上升至2017年之7,046戶，2018

年再攀升至 1 5 , 1 0 7戶， 2 0 1 9年更高達

21,487戶。

9 .使用執照申請數量：2011-2019年合計

8 2 , 0 8 8 戶 ， 並 且 再 度 由 2 0 1 5 年 之

10,025戶降至2016年之8,449戶，再下

降至2017年之6,871戶，2018年上升至

11,836戶，2019年則又降至7,517戶。

值得關注的是，2011-2019年建造

執照與使用執照累計差距高達 2 9 , 3 0 2

戶，其對後市影響頗值得追蹤觀察。

1 0 .土地交易：近年由於預售銷售較為順

暢，導致建商頻頻高價搶購土地，以今

年6月高雄市地政局12筆土地標售為例，

竟然收到88封標單競標，並且脫標率高

達91 .7％，而更值得關注的是，連台灣

金聯資產管理公司也專程南下搶標。由

此顯見當前房市景氣過熱現象，各建商

購地或推案之前均應詳加評估，俾免陷

入價跌量縮之銷售困境!

1 1 .預售房價：依國泰房地產指數季報資

訊，2011年每坪房價14.56萬元，2020

年第一季已大幅攀升至23.35萬元，漲幅

高達60.37％。

12 .房價所得比：依內政部不動產資訊平台

資料， 2 0 1 1年 6 . 3 3倍， 2 0 1 6年最高點

為 8 . 4 4倍 ， 2 0 1 8年 下 降 至 6 . 9 8倍 ，

2020第一季再回升至7.28倍。

由以上之分析可知，最近幾年高雄市

房地產市場由溫轉熱之發展趨勢，惟就當

前之各種相關指標加以分析，其間仍潛藏

不少房價與銷售風險，因此，推案之前務

必詳加評估，俾免陷入價跌量縮之經營困

境!

趨勢趕不上浪潮，更擋不住龐大資金

大舉投入房地產，台灣現階段的房價正是

投資帶有濃濃投機的炒作結果!

最近南港某建案開價一坪一百五十萬

元，大家都在質疑超高房價的真實性，尤

其是在缺乏實價登錄遵循情況下，怎能用

現在的「行情」來促銷未來十年後的價

格，雖然現在房價沒那麼高，但眼看著台

商超過1兆元的資金回流，只要是主觀認定

好地段好品質的房產，就有可能被塑造為

投資增值標的。 

錢太多資金沒有出路，最容易被引導

進入房產投資，往昔，國人一向根深蒂固

的觀念除「有土斯有財」之外，「財產三

分法」(現金、股票、房地產)總是被奉為

投資理財圭臬，尤其根據以往經驗，房地

產的大趨勢總是漲多跌少，因此，雖然有

不少人一再重複提醒風險意識，但就荷包

滿滿的投資者而言，未必領情。

自1960年代以來，買房幾乎都是穩賺

不賠的高獲利投資，尤其是在「收益+增

值」情況下，即使不做任何分析，也不必

關心起漲點或轉折點，雖然一般投資分析

都會講到這些關鍵點，儘管事後驗證也是

如此，不過想要準確預測長期時間點，實

在是難上加難，就以最近景氣轉折而言，

在2015年房價漸趨下跌過程，卻忽然出現

2018年台商回流以及2019年港人來台購屋

插隊攪局，導致房價再次反轉向上，雖然

大家都知道超額供給的市場結構，不過眼

看著代銷與房仲業者不斷釋放價量齊揚訊

息，並且媒體也跟著不斷報導利多資訊，

究竟未來房市是否持續呈現價量遽增趨

勢，仍有待後續繼續追蹤觀察!

雖然房價短期漲跌很難掌握，不過就

長期趨勢加以觀察，卻總是呈現漲多跌少

趨勢，因此，只要是資金沒有問題，不論

是置產或投資，幾乎都是穩賺不賠。

就最近這一波房價走勢而言，2013年

台北市預售房價每坪39.1萬元，及至2014

年最高點每坪 9 2 . 4萬元， 2 0 1 9年下跌至

84.4萬元，今年第二季則又再度攀升至87

萬元，此一發展趨勢雖是始料未及，不過

如就歷年大漲小回過程，將歷次最高點加

以連結，很明顯的大趨勢就是呈現錢多贏

家的投資或投機格局。

因此，很多人認為投資股票可能從一

萬兩千多點慘跌到兩千多點而傾家蕩產，

不過如能秉持股市賺的錢部分轉購房地

產，長期而言還是最穩當的不二投資法

則，因此，長期以來深植人心的觀念就是

有多餘的錢就購買房地產。

以下僅就當前房地產十大利多分別彙

整相關數據如附表，以供參考。

一、錢多:

 長久以來一直存在資金沒出路問題，

儼然又回到台灣錢淹腳目的年代，如附表

彙整自央行之數據，今年6月底全體貨幣機

構存款合計46.50兆元，全體貨幣機構放款

與投資合計36.86兆元，其間差距高達8.64

兆元，其次， 2 0 1 9年的超額儲蓄亦高達

2 .24兆元，如再加上台商回流投資台灣的

資金超過一兆元，並且預期還有為數不少

的香港人會陸續來台購屋，由此所引伸的

房地產需求，想像空間實在不小。

二、利率低:

在 當 前 一 個 月 期 存 款 牌 告 利 率

0.35％，一年期存款牌告利率0.77％，十

年期中央政府公債次級市場利率0 .46％情

勢下，一般咸認房地收益必然大於利息負

擔而加碼購置。

三、股市再創新高峰:

除股價指數再創新高之外，7月28日更

創下13 ,031點之歷史新高，並且截至8月

10日股價市值更高達39兆2057億元，此一

數據相當於2019年GDP18.88兆元之2.07

倍，另外，2014-2019年連續六年上市櫃

公司發放股利都超過一兆元，由此不難了

解其對推升房價之影響力道。

四、存款、放款同步增加:

截至2019年底，全體貨幣機構存款合

計46.50兆元，全體貨幣機構放款與投資合

計36.86兆元，超額儲蓄2.24兆元，由此不

難了解為何會有源源不絕的資金爭相挹注

於房地產。

五、超額儲蓄連續六年超過2兆: 

根據央行所公布數據，截至 2 0 1 9年

底，超額儲蓄高達二點二四兆元，超額儲

蓄率亦高達11.59％，影響所及，「以錢養

房」的概念也逐漸構成房價壓力。

六、房貸金額驟增:

截至 2020年 6月，購置住宅貸款金額

高達7 .61兆元，再創歷史新高，其間所顯

現乃資金寬鬆所導致。

七、建築貸款驟增:

建築貸款由2018年12月的1.86兆元逐

漸攀升至2020年6月的2 .24兆元，增幅高

達 2 0％，而更重要的是，五大銀行（台

銀、合庫銀、土銀、華銀及一銀）新承做

放款利率更低至1.359％，其對房價影響如

何，不言可喻。

八、台商回流: 

根據經濟部公布資訊，截至7月31日，

總計投資臺灣 3大方案已帶動投資約 1兆

679億元，此一龐大資金必然是房地產添加

材火的最佳炒作題材。

九、建商搶購土地:

2 0 1 8年以來，建商一再加碼買進之

外，一般企業與投資人士也爭相加入競爭

行列，尤其是連壽險業與金控公司都大舉

購置商用不動產，而導致好地段的土地頓

時呈現缺貨窘境。

十、地上權標案屢創高價:

最近台北市一地難求，導致地上權標

案也都高價搶進，其中最受矚目者例如：

1 . 2 0 1 8年 9月 4日，元大銀行以 8 2 . 0 1億

元、溢價率223％，每坪單價720萬元，

標得台北市仁愛路三段空軍官兵活動中

心地上權標案，創下地上權「地王」紀

錄。

2 .2019年11月20日，南山人壽以159 .81

億元，超出底價近60億元，溢價率6成，

標得「信義行政中心」50年期地上權標

案。

3.2020年3月30日，南山人壽再以312.76

億元，高價標得世貿三館 7 0年地上權

案，溢價率17 .4％，拆算每坪標脫單價

約644萬元。

由於地上權標案屢創新高，其最大副

作用便是一再推升原已高不可攀的房價。

由以上之分析可知，就長期趨勢而

言，當前整體房市係呈錢多贏家的投資與

投機格局，因此，政府當務之急應是謹防

金錢遊戲再現!

最近幾年全國房地產市場由「南溫北

冷」逐漸轉為「南熱北溫」，高雄市今年

開價雖仍居高，惟漸呈量增價微跌跡象，

此一情況亦可由第二季國泰房地產指數

「30天銷售率」由4月之18.52％下降至

6月之 10 .51％，並且「議價率」由 4月

之17 .34％微升至6月之18 .43％見其一

斑。至於其他相關指標則略述如下，以

供參考。

1 . 人 口 變 動 ： 高 雄 市 總 人 口 由 2 0 1 1 年

2 , 7 7 4 , 4 7 0 人 緩 降 至 2 0 2 0 年 7 月 底

2,770,654人，約減少3,816，未來在總

人口逐漸減少情勢下，對房地產之需求

亦必隨之逐年降低，此亦可由近年各行

政區買賣移轉變動趨勢見其端倪。

另外，高雄市0-14歲人口由2011年

393,170人 (14.17％ )下降至2020年7月

之 3 2 5 , 3 0 8人 ( 1 1 . 7 4％ )， 1 5 - 6 4歲由

2 0 1 1年 2 , 0 8 9 , 8 4 8人 ( 7 5 . 3 2％ )降 至

2020年7月1,994,347人 (71.98％ )，65

歲以上由2011年291,452人(10.50％)大

幅 增 加 至 2 0 2 0 年 7 月 4 5 0 , 9 9 9 人

(16.28％ )，其間變化趨勢對房地產需求

之影響，頗值得後續追蹤觀察。

2.家庭戶數：2011年1,035,012戶，2020

年7月底1,114,937戶，大幅增加79,925

戶，主要原因為年輕人結婚後不與父母

同住，影響所及，小坪數案量亦隨之增

加，惟最近則又呈現中等坪數逐漸增加

趨勢。

3.戶量：2011年每戶2.68人，2020年7月

底降至2 .49人，呈逐年下降趨勢，主要

原因係近年生育率大幅降低所導致。

4.住宅存量：2011年1,006,725戶，2019

年1,096,419戶。

按住宅存量之計算係以本年底之住

宅存量=上年底之住宅存量+(本年底使用

執照中之住宅第二類宅數 ) - (本年底之住

貳、當前影響高雄市房市走勢指檢視

「蓋房子是良心事業，多數民眾一生

可能只買 1棟房屋。建商從購地到規劃施

工，至完工交屋與售後服務，每個環節都

不能馬虎，因為客戶與員工信賴才有今天

的我。」浤圃建設董事長蘇宏圃以堅定眼

神，輕鬆口吻說著經營理念，尊重每位員

工與包商，落實以人為本、以客為師的態

度，未來的他將帶領公司朝向發展危老都

更指標品牌，用「星」打造一棟棟都市好

宅。

集思廣益、以客為師

近年來推案大幅提升的浤圃建設，從

市區「星帝標」、「星潮 STYLE」到市郊

「星湖 L I FE」與「星捷座」，場場出現預

售速銷，公司近無成屋餘屋庫存。2012年

於瑞豐夜市商圈推出大樓「吾双」至後來

高鐵商圈、高雄車站、愛河風景區等都有

推案足跡，區段擁便捷生活環境，如近區

域商圈、輕軌捷運或百貨商場，購地特色

就是以自住需求為核心，避開嫌惡設施環

境，原因在於蘇宏圃在乎每位顧客感受，

要讓住戶買浤圃房子，走路有風，無論 5

年、10年、20年還是歡喜滿意。

有別於多數建設公司都是董事長說得

算，浤圃注重每位員工感受，人人平等不

僅是句口號，而是落實在公司行政庶務中

核心價值。蘇宏圃指出，每位員工在職稱

上或許不同，但在公司地位或是我眼裡都

相同，員工用時間、用精力、用心地把所

學能力奉獻給公司，照顧他們是公司責任

也是義務，我深信廣納員工意見，集思廣

益下的決策，往往更貼近住戶需求，所以

大至買地、小至1張節慶祝賀圖文，各部門

員工都在其負責崗位上有投票權，公司沒

有誰說得算的問題。

蘇宏圃指出，廠包商跟浤圃在做生意

很簡單，就是踏踏實實把施工做到最好，

自己看了不滿意的作品，勉強要賣給客

戶，這種昧著良心做事我辦不到。傾聽客

戶需求，長期與管委會互動，當客戶買了

浤圃房子，我就對他們有了責任感，而居

住上若有不完善地方，也會請工務部同仁

去了解需求，若為公司施工問題，一定負

責到底，而他們反應的意見，都成為浤圃

未來推案助力。

3心2意力求完美文教「星」建築

「三心二意」是浤圃經營態度，所謂

三心包含專心、細心與不怕麻煩的心，二

意則指誠意與創意。蘇宏圃認為，購地時

就該考量未來住戶各項生活機能需求，請

建築師規劃戶型格局時就該考量居家通風

採光，施工就應該以打造自己要住的家為

初衷，售後服務用意是以同理心為住戶爭

取權利，這些原則都涵蓋在3心2意裡面，

不嫌麻煩用心打造建築，展現公司賣好宅

的誠心，並時時刻刻展現突破現狀，以人

為本落實設計創意。

公司建案以「星」字做為發想，星星

給人暗夜裡一股明亮溫暖，也意味著選購

浤圃房子，建築本體像星星般耀眼，住戶

回家時如同走在星光大道，在家享有最安

心的生活品質。而公司近年來推案都朝向

周邊要有學校，如「吾双」步行1分鐘到勝

利國小，「星河匯」至前金國小僅 160公

尺，「星帝標」正對三民國小，「星湖

L I FE」與「星捷座」分別為大灣國中與高

雄科技大學校園首排景觀宅。在當中推手

即為浤圃建設總經理，同時也是蘇宏圃最

疼愛的女兒蘇姿菁。

未來總銷額突破百億元

蘇姿菁表示，原先自己工作在日本教

日文，因緣際會下回到公司幫忙，會規劃

建案周邊有學校，其原因是希望住戶可與

書香和健康為鄰，校園內有學生讀書與嬉

戲歡樂的笑聲，也有操場可供長輩們運

動，因此公司近年來規劃都朝向休閒設施

必須要有閱覽室與健身房，並於公空間導

入更多英日文童書。

浤圃建設目前在漢神巨蛋、漢神大立

商圈、高雄車站、三多商圈與亞洲新灣區

等均有多場都更或危老建築在評估規劃

中，部分已購地完成，未來總銷額突破百

億元。

蘇姿菁指出，高雄有超過53萬戶屬於

屋齡超過30年老屋，40年以上高達近28萬

戶，當都會區內屋齡越來越舊，購屋族礙

於新重劃區多位於市郊，因此越住越遠離

市區，那勢必要花上更多時間在通勤，因

此公司已著力在危老都更市場多年，期盼

透過都市再造方式，改變城市風貌，在市

區推出合宜坪數，首購、首換與銀髮族買

得起，住得舒適的市心宅。

房市熱點
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宅拆除執照核發宅數)，因此，住宅存量

大幅增加應與近年大量推案息息相關。

5 .推 案 金 額 ： 2 0 1 1年 1 , 0 8 3 . 0 6億 元 ，

2 0 1 9年 1 , 1 5 2 . 0 3億元，其中 2 0 1 6年

606 .46億元，2017年527 .69億元，其

餘各年均超過1,000億元，由此顯見近年

累積推案數量必然直接影響市場去化。

6 .推案戶數：2011年8 ,020戶，其間最低

為2017年5,254戶，2019年則大幅增加

至10,364戶，可以預見的是，未來勢必

會有更多競價求售產品應市。

7 .買賣移轉數量： 2 0 1 1 - 2 0 1 9年之間，

2013年最高點43 ,755戶，2016年最低

點 3 1 , 2 7 9戶之外， 2 0 1 9年則又攀升至

37,250戶，其間投資性需求勢必直接衝

擊未來預售市場。

8 .建造執照申請數量：2011-2019年合計

111390戶，並且再度由2016年之5,452

戶逐漸上升至2017年之7,046戶，2018

年再攀升至 1 5 , 1 0 7戶， 2 0 1 9年更高達

21,487戶。

9 .使用執照申請數量：2011-2019年合計

8 2 , 0 8 8 戶 ， 並 且 再 度 由 2 0 1 5 年 之

10,025戶降至2016年之8,449戶，再下

降至2017年之6,871戶，2018年上升至

11,836戶，2019年則又降至7,517戶。

值得關注的是，2011-2019年建造

執照與使用執照累計差距高達 2 9 , 3 0 2

戶，其對後市影響頗值得追蹤觀察。

1 0 .土地交易：近年由於預售銷售較為順

暢，導致建商頻頻高價搶購土地，以今

年6月高雄市地政局12筆土地標售為例，

竟然收到88封標單競標，並且脫標率高

達91 .7％，而更值得關注的是，連台灣

金聯資產管理公司也專程南下搶標。由

此顯見當前房市景氣過熱現象，各建商

購地或推案之前均應詳加評估，俾免陷

入價跌量縮之銷售困境!

1 1 .預售房價：依國泰房地產指數季報資

訊，2011年每坪房價14.56萬元，2020

年第一季已大幅攀升至23.35萬元，漲幅

高達60.37％。

12 .房價所得比：依內政部不動產資訊平台

資料， 2 0 1 1年 6 . 3 3倍， 2 0 1 6年最高點

為 8 . 4 4倍 ， 2 0 1 8年 下 降 至 6 . 9 8倍 ，

2020第一季再回升至7.28倍。

由以上之分析可知，最近幾年高雄市

房地產市場由溫轉熱之發展趨勢，惟就當

前之各種相關指標加以分析，其間仍潛藏

不少房價與銷售風險，因此，推案之前務

必詳加評估，俾免陷入價跌量縮之經營困

境!

房市熱點

最近幾年全國房地產市場由「南溫北

冷」逐漸轉為「南熱北溫」，高雄市今年

開價雖仍居高，惟漸呈量增價微跌跡象，

此一情況亦可由第二季國泰房地產指數

「30天銷售率」由4月之18.52％下降至

6月之 10 .51％，並且「議價率」由 4月

之17 .34％微升至6月之18 .43％見其一

斑。至於其他相關指標則略述如下，以

供參考。

1 . 人 口 變 動 ： 高 雄 市 總 人 口 由 2 0 1 1 年

2 , 7 7 4 , 4 7 0 人 緩 降 至 2 0 2 0 年 7 月 底

2,770,654人，約減少3,816，未來在總

人口逐漸減少情勢下，對房地產之需求

亦必隨之逐年降低，此亦可由近年各行

政區買賣移轉變動趨勢見其端倪。

另外，高雄市0-14歲人口由2011年

393,170人 (14.17％ )下降至2020年7月

之 3 2 5 , 3 0 8人 ( 1 1 . 7 4％ )， 1 5 - 6 4歲由

2 0 1 1年 2 , 0 8 9 , 8 4 8人 ( 7 5 . 3 2％ )降 至

2020年7月1,994,347人 (71.98％ )，65

歲以上由2011年291,452人(10.50％)大

幅 增 加 至 2 0 2 0 年 7 月 4 5 0 , 9 9 9 人

(16.28％ )，其間變化趨勢對房地產需求

之影響，頗值得後續追蹤觀察。

2.家庭戶數：2011年1,035,012戶，2020

年7月底1,114,937戶，大幅增加79,925

戶，主要原因為年輕人結婚後不與父母

同住，影響所及，小坪數案量亦隨之增

加，惟最近則又呈現中等坪數逐漸增加

趨勢。

3.戶量：2011年每戶2.68人，2020年7月

底降至2 .49人，呈逐年下降趨勢，主要

原因係近年生育率大幅降低所導致。

4.住宅存量：2011年1,006,725戶，2019

年1,096,419戶。

按住宅存量之計算係以本年底之住

宅存量=上年底之住宅存量+(本年底使用

執照中之住宅第二類宅數 ) - (本年底之住
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宅拆除執照核發宅數)，因此，住宅存量

大幅增加應與近年大量推案息息相關。

5 .推 案 金 額 ： 2 0 1 1年 1 , 0 8 3 . 0 6億 元 ，

2 0 1 9年 1 , 1 5 2 . 0 3億元，其中 2 0 1 6年

606 .46億元，2017年527 .69億元，其

餘各年均超過1,000億元，由此顯見近年

累積推案數量必然直接影響市場去化。

6 .推案戶數：2011年8 ,020戶，其間最低

為2017年5,254戶，2019年則大幅增加

至10,364戶，可以預見的是，未來勢必

會有更多競價求售產品應市。

7 .買賣移轉數量： 2 0 1 1 - 2 0 1 9年之間，

2013年最高點43 ,755戶，2016年最低

點 3 1 , 2 7 9戶之外， 2 0 1 9年則又攀升至

37,250戶，其間投資性需求勢必直接衝

擊未來預售市場。

8 .建造執照申請數量：2011-2019年合計

111390戶，並且再度由2016年之5,452

戶逐漸上升至2017年之7,046戶，2018

年再攀升至 1 5 , 1 0 7戶， 2 0 1 9年更高達

21,487戶。

9 .使用執照申請數量：2011-2019年合計

8 2 , 0 8 8 戶 ， 並 且 再 度 由 2 0 1 5 年 之

10,025戶降至2016年之8,449戶，再下

降至2017年之6,871戶，2018年上升至

11,836戶，2019年則又降至7,517戶。

值得關注的是，2011-2019年建造

執照與使用執照累計差距高達 2 9 , 3 0 2

戶，其對後市影響頗值得追蹤觀察。

1 0 .土地交易：近年由於預售銷售較為順

暢，導致建商頻頻高價搶購土地，以今

年6月高雄市地政局12筆土地標售為例，

竟然收到88封標單競標，並且脫標率高

達91 .7％，而更值得關注的是，連台灣

金聯資產管理公司也專程南下搶標。由

此顯見當前房市景氣過熱現象，各建商

購地或推案之前均應詳加評估，俾免陷

入價跌量縮之銷售困境!

1 1 .預售房價：依國泰房地產指數季報資

訊，2011年每坪房價14.56萬元，2020

年第一季已大幅攀升至23.35萬元，漲幅

高達60.37％。

12 .房價所得比：依內政部不動產資訊平台

資料， 2 0 1 1年 6 . 3 3倍， 2 0 1 6年最高點

為 8 . 4 4倍 ， 2 0 1 8年 下 降 至 6 . 9 8倍 ，

2020第一季再回升至7.28倍。

由以上之分析可知，最近幾年高雄市

房地產市場由溫轉熱之發展趨勢，惟就當

前之各種相關指標加以分析，其間仍潛藏

不少房價與銷售風險，因此，推案之前務

必詳加評估，俾免陷入價跌量縮之經營困

境!

最近幾年全國房地產市場由「南溫北

冷」逐漸轉為「南熱北溫」，高雄市今年

開價雖仍居高，惟漸呈量增價微跌跡象，

此一情況亦可由第二季國泰房地產指數

「30天銷售率」由4月之18.52％下降至

6月之 10 .51％，並且「議價率」由 4月

之17 .34％微升至6月之18 .43％見其一

斑。至於其他相關指標則略述如下，以

供參考。

1 . 人 口 變 動 ： 高 雄 市 總 人 口 由 2 0 1 1 年

2 , 7 7 4 , 4 7 0 人 緩 降 至 2 0 2 0 年 7 月 底

2,770,654人，約減少3,816，未來在總

人口逐漸減少情勢下，對房地產之需求

亦必隨之逐年降低，此亦可由近年各行

政區買賣移轉變動趨勢見其端倪。

另外，高雄市0-14歲人口由2011年

393,170人 (14.17％ )下降至2020年7月

之 3 2 5 , 3 0 8人 ( 1 1 . 7 4％ )， 1 5 - 6 4歲由

2 0 1 1年 2 , 0 8 9 , 8 4 8人 ( 7 5 . 3 2％ )降 至

2020年7月1,994,347人 (71.98％ )，65

歲以上由2011年291,452人(10.50％)大

幅 增 加 至 2 0 2 0 年 7 月 4 5 0 , 9 9 9 人

(16.28％ )，其間變化趨勢對房地產需求

之影響，頗值得後續追蹤觀察。

2.家庭戶數：2011年1,035,012戶，2020

年7月底1,114,937戶，大幅增加79,925

戶，主要原因為年輕人結婚後不與父母

同住，影響所及，小坪數案量亦隨之增

加，惟最近則又呈現中等坪數逐漸增加

趨勢。

3.戶量：2011年每戶2.68人，2020年7月

底降至2 .49人，呈逐年下降趨勢，主要

原因係近年生育率大幅降低所導致。

4.住宅存量：2011年1,006,725戶，2019

年1,096,419戶。

按住宅存量之計算係以本年底之住

宅存量=上年底之住宅存量+(本年底使用

執照中之住宅第二類宅數 ) - (本年底之住

「蓋房子是良心事業，多數民眾一生

可能只買 1棟房屋。建商從購地到規劃施

工，至完工交屋與售後服務，每個環節都

不能馬虎，因為客戶與員工信賴才有今天

的我。」浤圃建設董事長蘇宏圃以堅定眼

神，輕鬆口吻說著經營理念，尊重每位員

工與包商，落實以人為本、以客為師的態

度，未來的他將帶領公司朝向發展危老都

更指標品牌，用「星」打造一棟棟都市好

宅。

集思廣益、以客為師

近年來推案大幅提升的浤圃建設，從

市區「星帝標」、「星潮 STYLE」到市郊

「星湖 L I FE」與「星捷座」，場場出現預

售速銷，公司近無成屋餘屋庫存。2012年

於瑞豐夜市商圈推出大樓「吾双」至後來

高鐵商圈、高雄車站、愛河風景區等都有

推案足跡，區段擁便捷生活環境，如近區

域商圈、輕軌捷運或百貨商場，購地特色

就是以自住需求為核心，避開嫌惡設施環

境，原因在於蘇宏圃在乎每位顧客感受，

要讓住戶買浤圃房子，走路有風，無論 5

年、10年、20年還是歡喜滿意。

有別於多數建設公司都是董事長說得

算，浤圃注重每位員工感受，人人平等不

僅是句口號，而是落實在公司行政庶務中

核心價值。蘇宏圃指出，每位員工在職稱

上或許不同，但在公司地位或是我眼裡都

相同，員工用時間、用精力、用心地把所

學能力奉獻給公司，照顧他們是公司責任

也是義務，我深信廣納員工意見，集思廣

益下的決策，往往更貼近住戶需求，所以

大至買地、小至1張節慶祝賀圖文，各部門

員工都在其負責崗位上有投票權，公司沒

有誰說得算的問題。

蘇宏圃指出，廠包商跟浤圃在做生意

很簡單，就是踏踏實實把施工做到最好，

自己看了不滿意的作品，勉強要賣給客

戶，這種昧著良心做事我辦不到。傾聽客

戶需求，長期與管委會互動，當客戶買了

浤圃房子，我就對他們有了責任感，而居

住上若有不完善地方，也會請工務部同仁

去了解需求，若為公司施工問題，一定負

責到底，而他們反應的意見，都成為浤圃

未來推案助力。

3心2意力求完美文教「星」建築

「三心二意」是浤圃經營態度，所謂

三心包含專心、細心與不怕麻煩的心，二

意則指誠意與創意。蘇宏圃認為，購地時

就該考量未來住戶各項生活機能需求，請

建築師規劃戶型格局時就該考量居家通風

採光，施工就應該以打造自己要住的家為

初衷，售後服務用意是以同理心為住戶爭

取權利，這些原則都涵蓋在3心2意裡面，

不嫌麻煩用心打造建築，展現公司賣好宅

的誠心，並時時刻刻展現突破現狀，以人

為本落實設計創意。

公司建案以「星」字做為發想，星星

給人暗夜裡一股明亮溫暖，也意味著選購

浤圃房子，建築本體像星星般耀眼，住戶

回家時如同走在星光大道，在家享有最安

心的生活品質。而公司近年來推案都朝向

周邊要有學校，如「吾双」步行1分鐘到勝

利國小，「星河匯」至前金國小僅 160公

尺，「星帝標」正對三民國小，「星湖

L I FE」與「星捷座」分別為大灣國中與高

雄科技大學校園首排景觀宅。在當中推手

即為浤圃建設總經理，同時也是蘇宏圃最

疼愛的女兒蘇姿菁。

未來總銷額突破百億元

蘇姿菁表示，原先自己工作在日本教

日文，因緣際會下回到公司幫忙，會規劃

建案周邊有學校，其原因是希望住戶可與

書香和健康為鄰，校園內有學生讀書與嬉

戲歡樂的笑聲，也有操場可供長輩們運

動，因此公司近年來規劃都朝向休閒設施

必須要有閱覽室與健身房，並於公空間導

入更多英日文童書。

浤圃建設目前在漢神巨蛋、漢神大立

商圈、高雄車站、三多商圈與亞洲新灣區

等均有多場都更或危老建築在評估規劃

中，部分已購地完成，未來總銷額突破百

億元。

蘇姿菁指出，高雄有超過53萬戶屬於

屋齡超過30年老屋，40年以上高達近28萬

戶，當都會區內屋齡越來越舊，購屋族礙

於新重劃區多位於市郊，因此越住越遠離

市區，那勢必要花上更多時間在通勤，因

此公司已著力在危老都更市場多年，期盼

透過都市再造方式，改變城市風貌，在市

區推出合宜坪數，首購、首換與銀髮族買

得起，住得舒適的市心宅。

房市熱點

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

2,774,470
2,778,659
2,779,877
2,778,992
2,778,918
2,779,371
2,776,912
2,773,533
2,773,198

1,035,012
1,046,588
1,056,421
1,064,667
1,072,939
1,083,002
1,092,219
1,099,955
1,110,051

1,006,725
1,020,029
1,028,990
1,039,185
1,051,290
1,063,449
1,071,660
1,087,217
1,096,419

37,469
39,625
43,755
38,815
34,845
31,279
33,975
33,275
37,250

13,392
12,040
12,450
14,613

9,803
5,452
7,046

15,107
21,487

年  度 總人口 家庭戶數
買賣移轉

(宅)
建造執照

申請量(宅)
使用執照

申請量(宅)
住宅存量

2011-2019年高雄市人口、家庭戶數、住宅存量與買賣移轉、建照、使照數量統計

7,526
9,920
8,315

11,629
10,025

8,449
6,871

11,836
7,517

資料來源：彙整自內政部統計處

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

2020Q1

234
209
233
150
127

71
88

103
104

52

1,083.46
1,464.46
1,407.78
1,147.56
1,208.72

606.46
527.69

1,023.26
1,152.03

656.13

8,020
8,872
9,989
6,929
8,568
5,409
5,254
9,294

10,364
6,670

14.56
16.06
18.38
20.57
18.12
19.15
20.51
20.50
23.83
23.35

6.33
6.84
7.34
7.72
7.87
8.44
8.22
6.98
7.11
7.28

年  度 個案數 推案金額（億元） 房價(萬元/坪) 房價所得比推出戶數

2011-2020年高雄市推案與房價變動統計

註：個案數、推案金額與推出戶數截止日期為7月31日。房價與房價所得比數據為2020年第一季。

行政區 100年 101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年 100-108
年合計

100-108
年平均

109年
1-7月

93-108年高雄市前12個行政區買賣移轉棟數統計表

鳳山區

三民區

楠梓區

左營區

鼓山區

苓雅區

前鎮區

小港區

仁武區

大寮區

新興區

岡山區

4,320
5,770
2,848
4,370
3,410
3,079
2,766
1,421
1,395
1,075
1,114

866

5,138
5,538
3,400
5,744
3,862
3,071
2,261
1,322
1,337
1,101
1,161
1,025

5,947
6,170
4,476
4,202
4,551
3,724
2,677
1,704
1,484
1,191
1,410

966

6,485
5,383
3,713
3,939
3,093
2,912
2,271
1,729
1,203
1,279
1,017

826

4,739
4,520
4,420
3,489
2,611
2,283
2,138
1,751
1,584
1,026

806
798

4,420
4,230
3,787
2,652
2,734
1,689
1,713
2,049
1,414

928
703
720

5,453
4,138
4,018
2,750
2,831
2,132
2,171
1,846
1,581

962
892
708

4,457
4,106
3,930
2,879
2,359
2,642
2,231
1,754
1,553

980
774
799

4,670
4,620
3,985
3,597
2,690
2,979
2,827
1,947
1,520
1,047

829
866

5,070
4,942
3,842
3,736
3,127
2,723
2,339
1,725
1,452
1,065

967
842

2,615
2,844
1,820
1,911
1,427
1,758
1,232

870
1,306

582
427
495

45,629
44,475
34,577
33,622
28,141
24,511
21,055
15,523
13,071

9,589
8,706
7,574

資料來源：彙整自內政部統計
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