
行政規則名稱：高雄市政府工務局處

理民間工程營建剩餘土石方臨時暫置及零

星出土簡易申請原則

一、為處理本市民間工程營建剩餘土石方

臨時暫置及零星出土之申請事宜，特

訂定本原則。

二、名詞定義:

（一）營建剩餘土石方（以下簡稱營建

餘土）：指工程施工過程中所產

出之剩餘泥（含營建泥漿）、

土、砂、石、磚、瓦、混凝土塊

等物質。

（二）民間建築工程：指領有本局核發建

造執照或雜項執照之民間工程。

（三）零星出土：指營建餘土產出量小

於五百立方公尺。

三、民間建築工程承造人因施工回填需求

或因辦理連續壁工程施工，確有臨時

暫置營建餘土必要者，得於施工計畫

中敘明臨時暫置需求，並擬具民間建

築工程營建餘土處理計畫及檢附臨時

暫置地點之土地所有權人同意書向本

（四）臨時暫置期限及載運車輛管理，

應分別依高雄市營建工程剩餘土

石方管理自治條例第二十二條第

一項及第二十四條規定辦理。但

未適用同條例第二十二條第一項

勘驗程序者，應自連續壁工程最

後一個單元結束後三個月內完成

清運及回復原狀。

四、前點民間建築工程營建餘土處理計

畫，應載內容如下：

（一）民間建築工程基本資料表（B）。

（二）單一工程自設場所基本資料表

（F）。

（三）工地位置及營建餘土運送路線圖

（含文字說明及圖片）。

（四）建造執照或雜項執照。

（五）供土同意書。

（六）合法收容處理場所出具之收受土

石方同意書。

經濟高熱、房市低溫下

的政策轉折與市場重整

文︱高雄市房屋市場調查協會理事長 蔡博丞

市場行情

前言：站在時代的轉折點上

台灣房地產市場在過去幾年經歷了一

場史無前例的狂飆與震盪，我們正站在一

個極具歷史意義的轉折點。從 2 0 2 0年至

2024年，我們見證了全球無限量化寬鬆、

熱錢湧入與股市狂飆帶動的房市盛宴；然

而，隨著時間推進至2024年至2026年，通

膨黏性揮之不去、央行緊縮政策步步進

逼，加上第七波信用管制的重擊，市場已

從「全面普漲」、「閉眼買都會賺」的非

理性狂歡，迅速轉入「量縮價穩、強弱分

化」的冷靜盤整期。

本專題報告旨在透過總體經濟視角，

深入剖析資金面與政策面的交錯影響，並

拉回第一線代銷視角，深度探討高雄等指

標市場在AI產業落地與政策調控後的真實

市況。我們將探討未來如何鎖定剛需買

盤、回歸產品本質，並擬定具備實戰價值

的銷售突圍戰略。這並非一份單純看空或

看多市場的報告，而是一份在退潮期中，

協助開發商與購屋者重新定錨的戰略藍

圖。唯有看懂資金流向、讀懂政策弦外之

音，並理解開發成本的現實，才能在2026

年及其後的房市新局中立於不敗之地。

一、總體經濟與資金浪潮：台股、0050
與房市的共振效應與歷史借鑑

房地產市場是總體經濟、貨幣政策與

資金流動的最終蓄水池。要精準預測2026

年的房市走向，必須先拆解過去幾年主導

市場脈動的「資金共振效應」。回顧2020

年至2024年，這是一段由全球無限量化寬

鬆（QE）與超低利率環境共同締造的資產

價格暴漲期。在全球科技產業爆發的推波

助瀾下，美國NASDAQ指數屢創新高，與

之高度連動的台股也迎來史無前例的狂飆

主升段。作為台灣經濟縮影的「元大台灣

50（0050）」，在這段期間展現驚人爆發

力，科技新貴與股民在資本市場獲取龐大

資本利得。

這種巨大的「財富效應」迅速外溢至

房地產市場。當股市資金尋求避風港，加

上當時極低房貸利率，房地產成為最佳的

抗通膨槓桿工具。這段時間的買盤結構極

度傾斜，大量建立在投資邏輯上，造就了

全台房價無差別暴漲。然而進入 2 0 2 4年

後，全球面臨頑固通膨壓力，各國央行啟

動暴力升息循環。雖然台灣央行升息相對

溫和，但持續的資金緊縮已對市場造成實

質抽離壓力。台股0050與NASDAQ指數雖

維持高檔震盪，但過去單邊上漲的爆發力

已然消失，轉為劇烈波動。

當資本市場「財富溢出效應」大幅減

弱，房市首當其衝。2025年至2026年，市

場進入極為明顯的「熄火停滯至微跌」狀

態。資金成本上升與貸款成數嚴格受限，

讓高度依賴財務槓桿的短期投資客迅速退

場，市場交易量急凍。目前的狀態與2014

年房市反轉、至2015及2016年房地合一稅

1 . 0上路前後的「冰河期」有著高度相似

性。當時市場同樣在經歷資金派對後，面

臨政策與經濟放緩雙重打擊，2016年全台

買賣移轉棟數慘跌至約24 .5萬棟新低，部

分超漲區出現10％至15％實質回檔。

然而，歷史也告訴我們，房市具備極

強自我修復能力。當市場經過 2至 3年沉

澱，徹底清洗掉浮躁籌碼與過度投機的買

盤後，最終會在剛需支撐下重新築底反

彈。今日的2026年正處於「沉澱與築底」

的關鍵時刻，與2016年不同的是，這次我

們擁有更強大的半導體與AI實體產業鏈作

為後盾，這使得房市全面崩盤機率微乎其

微，取而代之的是漫長而殘酷的個案表現

分化期。

二、政策博弈與選票考量：從打房鐵拳到
信用管制的演變

在台灣，房地產是高度敏感的政治問

題。從2020年至2026年，政府政策調控軌

跡宛如一場精密博弈，核心在「壓制投

機」與「防範系統性金融風險」間走鋼

索。稅制改革最為深遠，從「房地合一稅

1 .0」升級至「2 .0」版本，大幅延長重稅

閉鎖期（5年內轉售課35％至45％），並

將預售屋納入規範。此舉雖打擊短期投

機，卻造成二手市場「供給鎖死」，反而

成為推升成屋價格的隱形推手。此外，過

去置產客利用「重購退稅」作為免稅後

門，近年國稅局對自用住宅認定標準祭出

嚴格審查，大幅增加換屋族交易摩擦成

本。

2 0 2 3年下半年推出的「新青安政策

2 .0」，本意是協助青年成家，卻因5年寬

限期與40年房貸，大幅降低初期月付金。

在預期房價上漲心理下，意外成為點燃房

市最後瘋狂的引信，引發大量「墊腳尖購

屋」的盲目買盤。為壓制失控的房貸餘

額，央行在 2 0 2 4年下半年祭出最嚴厲的

「第七波選擇性信用管制」，強制去槓

桿。全面緊縮銀行房貸水位，並將全國第

二戶房貸成數無寬限期且限縮至5成。這記

鐵拳瞬間阻斷資金鏈，引發預售屋交屋潮

的貸款缺口與違約風險，市場瞬間急凍。

然 而 ， 政 策 很 快在近期出現微妙轉

向，央行將第二戶貸款成數從5成微幅放寬

至6成，並停止進一步加碼打房。這背後隱

藏著深刻的政治經濟考量，2026年底台灣

即將迎來關鍵的「九合一地方選舉」。執

政黨面臨極端矛盾的選票壓力：一方面必

須展現「落實居住正義」以鞏固青年選

票，另一方面若打房力道過猛導致建商倒

閉潮、引發銀行呆帳與系統性風險，將對

整體經濟與中產階級造成毀滅性打擊。目

前的「第二戶改6成、停止加碼打房」，正

是政府在「防範泡沫」與「保全經濟」間

找到的平衡點，旨在實現精準的「軟著

陸」。未來至大選前，針對換屋剛需可能

給予配套放寬，但投資客貸款絕無鬆綁可

能。

三、開發成本的殘酷現實：營建、土方與
高地價交織的價格僵固性

在資金退潮與政策嚴打雙重利空下，

全台房價並未出現暴跌，必須從開發商最

無法妥協的「開發成本」來深度剖析。近

年台灣營造業缺工成為長期常態，半導體

科技廠大興土木產生磁吸效應，導致工資

成本居高不下。隨著 2 0 2 5年碳費徵收啟

動，高碳排綠色建材生產成本跳漲。這種

「綠色通膨」增加的硬性成本最終必然轉

嫁至終端房屋售價上，新建案讓利空間已

被壓縮至極限。

所有營建成本中，最常被忽略卻極為

致命的是「土方清運」。隨著環保法規嚴

苛，合法土資場瀕臨滿載，土方清運價格

幾年內翻倍上漲。市中心開發案深挖地下

室的連續壁工程與海量土方清運費用，讓

地下室開發成本直線飆升，成為墊高房價

的巨大隱形黑洞。儘管買氣顯著降溫，核

心區塊土地價格並未鬆動。地主心態強

勢，建商在土地與營建雙雙高漲、融資成

本上升的情況下，寧願選擇「延緩推案、

減量經營」，絕對不可能賠本降價傾銷，

進一步鞏固了房價底部支撐。

綜合成本因素與政策環境，房地產市

場呈現出標準的「板塊斷裂」與「 K型分

化」狀態。一方面，過去純靠題材炒作、

缺乏實質生活機能與剛需人口支撐的外圍

重劃區（蛋殼區），在交屋潮與貸款受限

的雙重資金壓力下，已開始出現 1 0％至

15％不等的讓利求售潮、平轉潮。另一方

面，市區與精華地段，因土地稀缺、新推

案重置成本極端高昂，加上高資產族群口

袋極深，價格展現出極強的向下僵固性，

市場呈現出「有價無量、價格僵持微調」

的窒息性盤整格局。

四、代銷前線視角：市場板塊挪移與銷售
突圍戰略

作為站在市場最前線的代銷業者，以

波動最劇烈的高雄市場為例，我們完整見

證了這個市場從羽化蛻變到陣痛重生的全

過程。 2 0 2 0年台積電設廠消息宛如震撼

彈，引爆北高雄房市狂潮。新青安政策2.0

上路更將熱度推向沸騰。然而，第七波信

用管制讓狂歡戛然而止，投資客與投機資

金全面撤離。未來的銷售戰場，將徹底回

歸到最真實、最挑剔的「剛性買盤」手

中，唯有符合自住需求、具備機能與產業

支撐的產品才能存活。

儘管交易量大幅萎縮，高雄產業基本

面卻處於史上最強韌狀態。產業聚落板塊

挪移指明了兩大方向：首先是「北高雄的

半 導 體 S廊 帶 」 （ 涵 蓋 楠 梓 、 橋 頭 、 岡

山）。隨著台積電楠梓廠 2奈米先進製程

（P1廠）進入實質量產階段，這裡的房市

已從「本夢比」正式進入檢驗實質購買力

的「本益比」階段。成千上萬名高薪科技

工程師的真實居住需求，成為最強剛需。

銷售目標必須精準鎖定這群重視通勤效

率、學區且偏好高坪效格局的科技家庭。

其次是「南高雄的亞洲新灣區2.0」。

高雄市政府成功爭取輝達（NVIDIA）、鴻

海等國際巨頭進駐，建置先進 A I算力中

心。亞灣區正式從傳統重工業港區轉身為

「AI研發與運算樞紐」。軟體園區與高端

商辦陸續成形，匯聚大量跨國主管與AI研

發工程師。這群高品味科技新貴看重海景

視野、隱私保護與智慧建築科技，將為南

高雄高端住宅市場注入強勁撐盤動能。

在剛性買盤絕對主導的2026年，代銷

與建商銷售策略必須徹底轉型。第一，鎖

定政策紅利，全力擁抱 T O D與都更聯開

案。隨著高雄捷運黃線進入主體工程施工

期，政府推動的聯開案與都更案享有最高

資產保值性與抗跌能力。銷售論述必須從

虛無縹緲的重劃區大夢，轉向眼見為憑的

「軌道經濟與成熟機能」。第二，揮別極

端的奈米宅，全面回歸「產品力」本質。

過去迎合投資客、室內僅十坪出頭的「奈

米宅」，在自住市場將面臨極大抗性。未

來推案必須深刻理解居住者痛點，回歸實

用舒適的標準兩房與三房格局。建商必須

在通風採光、智慧綠建築與完善售後保固

上痛下功夫，用扎實產品力消化高昂單

價，透過分眾精準打擊取代大水漫灌。

五、綜合結論：未來房地產的動向與期望

綜觀總體經濟資金流向、政策博弈、

營建成本現實與第一線代銷觀察，2026年

及其後的台灣房市將進入漫長且考驗耐心

的「U型長期盤整期」。在央行信用管制未

全面解除、開發成本構築堅固下檔支撐的

多空交戰下，市場將維持「交易量萎縮、

價格微幅震盪」的格局。更為關鍵的是，

「K型分化」將成為最殘酷淘汰賽。具備產

業實質落地與軌道交通加持的優質個案展

現抗跌韌性，缺乏基本面支撐的重劃區邊

陲地帶將面臨持續修正與流動性枯竭。這

是一場痛苦但必要的排毒過程。

面對高度分化的市場新常態，必須徹

底摒棄「快速完銷、價量齊揚」的不切實

際迷思。建商應採取「減量經營、強化品

牌價值」的穩健策略，順應都更聯開政

策，用具備「適居性」的優質住宅打動挑

剔的剛需客群。對購屋者而言，這是一個

「耐心勝過一切」的時代，應避開過度槓

桿，聚焦具實質產業支撐的優質地段。台

灣在全球半導體與AI產業的戰略地位，賦

予了我們撐過市場陣痛期的強大底氣。退

潮之後，能在洗牌中存活的將是具備堅強

實力的優質開發商，共同迎向健康、理

性、永續的房市新秩序。2026年，將是屬

於理性務實者的大好年份。

局提出申請，經核定並領取二段式營建

餘土運送證明文件後，始得據以辦理。

前項暫置之申請，應符合下列規定：

（一）同一地號土地於同一期間，以受

理單一建築執照之臨時暫置申請

為限；其前案未經本局核准結案

或終止臨時暫置者，不得再提出

申請。

（二）臨時暫置地點應位於本市轄區內，

符合國土計畫法、都市計畫法、區

域計畫法及相關土地使用管制規

定，並依規定取得核准或許可。

（三）臨時暫置地點應設置明顯標示或

告示牌，載明民間工程基本資訊

（含工程名稱、建造執照、起造

人、監造人、承造人、施工期

間、工地主任或工地負責人及其

連絡電話、通報專線等），並於

周邊設置空氣污染防制措施及隔

離設施，且應符合營建工程空氣

污染防制設施管理辦法第七條規

定，並維持邊坡穩定。

（七）合法收容處理場所之營運許可文

件。

（八）土地所有權人同意書。

（九）暫置地點現況照片（含工地告示

牌、隔離措施、空氣污染防制措

施）。

（十）土方數量計算表。

（十一）綜合營造業登記證書或土木包工

業登記證書。

（十二）土質鑽探報告。

（十三）營建餘土運送證明文件。

（十四）其他經本局認定之必要文件。

五、民間工程之營建餘土為零星出土者，

其營建餘土處理計畫得以民間工程零

星營建餘土簡易申請表辦理（如附

件）。

六、本原則未盡事宜，依相關法令及規定

辦理。
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市政建設市場行情

前言：站在時代的轉折點上

台灣房地產市場在過去幾年經歷了一

場史無前例的狂飆與震盪，我們正站在一

個極具歷史意義的轉折點。從 2 0 2 0年至

2024年，我們見證了全球無限量化寬鬆、

熱錢湧入與股市狂飆帶動的房市盛宴；然

而，隨著時間推進至2024年至2026年，通

膨黏性揮之不去、央行緊縮政策步步進

逼，加上第七波信用管制的重擊，市場已

從「全面普漲」、「閉眼買都會賺」的非

理性狂歡，迅速轉入「量縮價穩、強弱分

化」的冷靜盤整期。

本專題報告旨在透過總體經濟視角，

深入剖析資金面與政策面的交錯影響，並

拉回第一線代銷視角，深度探討高雄等指

標市場在AI產業落地與政策調控後的真實

市況。我們將探討未來如何鎖定剛需買

盤、回歸產品本質，並擬定具備實戰價值

的銷售突圍戰略。這並非一份單純看空或

看多市場的報告，而是一份在退潮期中，

協助開發商與購屋者重新定錨的戰略藍

圖。唯有看懂資金流向、讀懂政策弦外之

音，並理解開發成本的現實，才能在2026

年及其後的房市新局中立於不敗之地。

一、總體經濟與資金浪潮：台股、0050
與房市的共振效應與歷史借鑑

房地產市場是總體經濟、貨幣政策與

資金流動的最終蓄水池。要精準預測2026

年的房市走向，必須先拆解過去幾年主導

市場脈動的「資金共振效應」。回顧2020

年至2024年，這是一段由全球無限量化寬

鬆（QE）與超低利率環境共同締造的資產

價格暴漲期。在全球科技產業爆發的推波

助瀾下，美國NASDAQ指數屢創新高，與

之高度連動的台股也迎來史無前例的狂飆

主升段。作為台灣經濟縮影的「元大台灣

50（0050）」，在這段期間展現驚人爆發

力，科技新貴與股民在資本市場獲取龐大

資本利得。

這種巨大的「財富效應」迅速外溢至

房地產市場。當股市資金尋求避風港，加

上當時極低房貸利率，房地產成為最佳的

抗通膨槓桿工具。這段時間的買盤結構極

度傾斜，大量建立在投資邏輯上，造就了

全台房價無差別暴漲。然而進入 2 0 2 4年

後，全球面臨頑固通膨壓力，各國央行啟

動暴力升息循環。雖然台灣央行升息相對

溫和，但持續的資金緊縮已對市場造成實

質抽離壓力。台股0050與NASDAQ指數雖

維持高檔震盪，但過去單邊上漲的爆發力

已然消失，轉為劇烈波動。

當資本市場「財富溢出效應」大幅減

弱，房市首當其衝。2025年至2026年，市

場進入極為明顯的「熄火停滯至微跌」狀

態。資金成本上升與貸款成數嚴格受限，

讓高度依賴財務槓桿的短期投資客迅速退

場，市場交易量急凍。目前的狀態與2014

年房市反轉、至2015及2016年房地合一稅

1 . 0上路前後的「冰河期」有著高度相似

性。當時市場同樣在經歷資金派對後，面

臨政策與經濟放緩雙重打擊，2016年全台

買賣移轉棟數慘跌至約24 .5萬棟新低，部

分超漲區出現10％至15％實質回檔。

然而，歷史也告訴我們，房市具備極

強自我修復能力。當市場經過 2至 3年沉

澱，徹底清洗掉浮躁籌碼與過度投機的買

盤後，最終會在剛需支撐下重新築底反

彈。今日的2026年正處於「沉澱與築底」

的關鍵時刻，與2016年不同的是，這次我

們擁有更強大的半導體與AI實體產業鏈作

為後盾，這使得房市全面崩盤機率微乎其

微，取而代之的是漫長而殘酷的個案表現

分化期。

二、政策博弈與選票考量：從打房鐵拳到
信用管制的演變

在台灣，房地產是高度敏感的政治問

題。從2020年至2026年，政府政策調控軌

跡宛如一場精密博弈，核心在「壓制投

機」與「防範系統性金融風險」間走鋼

索。稅制改革最為深遠，從「房地合一稅

1 .0」升級至「2 .0」版本，大幅延長重稅

閉鎖期（5年內轉售課35％至45％），並

將預售屋納入規範。此舉雖打擊短期投

機，卻造成二手市場「供給鎖死」，反而

成為推升成屋價格的隱形推手。此外，過

去置產客利用「重購退稅」作為免稅後

門，近年國稅局對自用住宅認定標準祭出

嚴格審查，大幅增加換屋族交易摩擦成

本。

2 0 2 3年下半年推出的「新青安政策

2 .0」，本意是協助青年成家，卻因5年寬

限期與40年房貸，大幅降低初期月付金。

在預期房價上漲心理下，意外成為點燃房

市最後瘋狂的引信，引發大量「墊腳尖購

屋」的盲目買盤。為壓制失控的房貸餘

額，央行在 2 0 2 4年下半年祭出最嚴厲的

「第七波選擇性信用管制」，強制去槓

桿。全面緊縮銀行房貸水位，並將全國第

二戶房貸成數無寬限期且限縮至5成。這記

鐵拳瞬間阻斷資金鏈，引發預售屋交屋潮

的貸款缺口與違約風險，市場瞬間急凍。

然而，政策很快在近期出現微妙轉

向，央行將第二戶貸款成數從5成微幅放寬

至6成，並停止進一步加碼打房。這背後隱

藏著深刻的政治經濟考量，2026年底台灣

即將迎來關鍵的「九合一地方選舉」。執

政黨面臨極端矛盾的選票壓力：一方面必

須展現「落實居住正義」以鞏固青年選

票，另一方面若打房力道過猛導致建商倒

閉潮、引發銀行呆帳與系統性風險，將對

整體經濟與中產階級造成毀滅性打擊。目

前的「第二戶改6成、停止加碼打房」，正

是政府在「防範泡沫」與「保全經濟」間

找到的平衡點，旨在實現精準的「軟著

陸」。未來至大選前，針對換屋剛需可能

給予配套放寬，但投資客貸款絕無鬆綁可

能。

三、開發成本的殘酷現實：營建、土方與
高地價交織的價格僵固性

在資金退潮與政策嚴打雙重利空下，

全台房價並未出現暴跌，必須從開發商最

無法妥協的「開發成本」來深度剖析。近

年台灣營造業缺工成為長期常態，半導體

科技廠大興土木產生磁吸效應，導致工資

成本居高不下。隨著 2 0 2 5年碳費徵收啟

動，高碳排綠色建材生產成本跳漲。這種

「綠色通膨」增加的硬性成本最終必然轉

嫁至終端房屋售價上，新建案讓利空間已

被壓縮至極限。

所有營建成本中，最常被忽略卻極為

致命的是「土方清運」。隨著環保法規嚴

苛，合法土資場瀕臨滿載，土方清運價格

幾年內翻倍上漲。市中心開發案深挖地下

室的連續壁工程與海量土方清運費用，讓

地下室開發成本直線飆升，成為墊高房價

的巨大隱形黑洞。儘管買氣顯著降溫，核

心區塊土地價格並未鬆動。地主心態強

勢，建商在土地與營建雙雙高漲、融資成

本上升的情況下，寧願選擇「延緩推案、

減量經營」，絕對不可能賠本降價傾銷，

進一步鞏固了房價底部支撐。

綜合成本因素與政策環境，房地產市

場呈現出標準的「板塊斷裂」與「 K型分

化」狀態。一方面，過去純靠題材炒作、

缺乏實質生活機能與剛需人口支撐的外圍

重劃區（蛋殼區），在交屋潮與貸款受限

的雙重資金壓力下，已開始出現 1 0％至

15％不等的讓利求售潮、平轉潮。另一方

面，市區與精華地段，因土地稀缺、新推

案重置成本極端高昂，加上高資產族群口

袋極深，價格展現出極強的向下僵固性，

市場呈現出「有價無量、價格僵持微調」

的窒息性盤整格局。

四、代銷前線視角：市場板塊挪移與銷售
突圍戰略

作為站在市場最前線的代銷業者，以

波動最劇烈的高雄市場為例，我們完整見

證了這個市場從羽化蛻變到陣痛重生的全

過程。 2 0 2 0年台積電設廠消息宛如震撼

彈，引爆北高雄房市狂潮。新青安政策2.0

上路更將熱度推向沸騰。然而，第七波信

用管制讓狂歡戛然而止，投資客與投機資

金全面撤離。未來的銷售戰場，將徹底回

歸到最真實、最挑剔的「剛性買盤」手

中，唯有符合自住需求、具備機能與產業

支撐的產品才能存活。

儘管交易量大幅萎縮，高雄產業基本

面卻處於史上最強韌狀態。產業聚落板塊

挪移指明了兩大方向：首先是「北高雄的

半 導 體 S廊 帶 」 （ 涵 蓋 楠 梓 、 橋 頭 、 岡

山）。隨著台積電楠梓廠 2奈米先進製程

（P1廠）進入實質量產階段，這裡的房市

已從「本夢比」正式進入檢驗實質購買力

的「本益比」階段。成千上萬名高薪科技

工程師的真實居住需求，成為最強剛需。

銷售目標必須精準鎖定這群重視通勤效

率、學區且偏好高坪效格局的科技家庭。

其次是「南高雄的亞洲新灣區2.0」。

高雄市政府成功爭取輝達（NVIDIA）、鴻

海等國際巨頭進駐，建置先進 A I算力中

心。亞灣區正式從傳統重工業港區轉身為

「AI研發與運算樞紐」。軟體園區與高端

商辦陸續成形，匯聚大量跨國主管與AI研

發工程師。這群高品味科技新貴看重海景

視野、隱私保護與智慧建築科技，將為南

高雄高端住宅市場注入強勁撐盤動能。

在剛性買盤絕對主導的2026年，代銷

與建商銷售策略必須徹底轉型。第一，鎖

定政策紅利，全力擁抱 T O D與都更聯開

案。隨著高雄捷運黃線進入主體工程施工

期，政府推動的聯開案與都更案享有最高

資產保值性與抗跌能力。銷售論述必須從

虛無縹緲的重劃區大夢，轉向眼見為憑的

「軌道經濟與成熟機能」。第二，揮別極

端的奈米宅，全面回歸「產品力」本質。

過去迎合投資客、室內僅十坪出頭的「奈

米宅」，在自住市場將面臨極大抗性。未

來推案必須深刻理解居住者痛點，回歸實

用舒適的標準兩房與三房格局。建商必須

在通風採光、智慧綠建築與完善售後保固

上痛下功夫，用扎實產品力消化高昂單

價，透過分眾精準打擊取代大水漫灌。

五、綜合結論：未來房地產的動向與期望

綜觀總體經濟資金流向、政策博弈、

營建成本現實與第一線代銷觀察，2026年

及其後的台灣房市將進入漫長且考驗耐心

的「U型長期盤整期」。在央行信用管制未

全面解除、開發成本構築堅固下檔支撐的

多空交戰下，市場將維持「交易量萎縮、

價格微幅震盪」的格局。更為關鍵的是，

「K型分化」將成為最殘酷淘汰賽。具備產

業實質落地與軌道交通加持的優質個案展

現抗跌韌性，缺乏基本面支撐的重劃區邊

陲地帶將面臨持續修正與流動性枯竭。這

是一場痛苦但必要的排毒過程。

面對高度分化的市場新常態，必須徹

底摒棄「快速完銷、價量齊揚」的不切實

際迷思。建商應採取「減量經營、強化品

牌價值」的穩健策略，順應都更聯開政

策，用具備「適居性」的優質住宅打動挑

剔的剛需客群。對購屋者而言，這是一個

「耐心勝過一切」的時代，應避開過度槓

桿，聚焦具實質產業支撐的優質地段。台

灣在全球半導體與AI產業的戰略地位，賦

予了我們撐過市場陣痛期的強大底氣。退

潮之後，能在洗牌中存活的將是具備堅強

實力的優質開發商，共同迎向健康、理

性、永續的房市新秩序。2026年，將是屬

於理性務實者的大好年份。
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行政規則名稱：高雄市政府工務局處

理民間工程營建剩餘土石方臨時暫置及零

星出土簡易申請原則

一、為處理本市民間工程營建剩餘土石方

臨時暫置及零星出土之申請事宜，特

訂定本原則。

二、名詞定義:

（一）營建剩餘土石方（以下簡稱營建

餘土）：指工程施工過程中所產

出之剩餘泥（含營建泥漿）、

土、砂、石、磚、瓦、混凝土塊

等物質。

（二）民間建築工程：指領有本局核發建

造執照或雜項執照之民間工程。

（三）零星出土：指營建餘土產出量小

於五百立方公尺。

三、民間建築工程承造人因施工回填需求

或因辦理連續壁工程施工，確有臨時

暫置營建餘土必要者，得於施工計畫

中敘明臨時暫置需求，並擬具民間建

築工程營建餘土處理計畫及檢附臨時

暫置地點之土地所有權人同意書向本

（四）臨時暫置期限及載運車輛管理，

應分別依高雄市營建工程剩餘土

石方管理自治條例第二十二條第

一項及第二十四條規定辦理。但

未適用同條例第二十二條第一項

勘驗程序者，應自連續壁工程最

後一個單元結束後三個月內完成

清運及回復原狀。

四、前點民間建築工程營建餘土處理計

畫，應載內容如下：

（一）民間建築工程基本資料表（B）。

（二）單一工程自設場所基本資料表

（F）。

（三）工地位置及營建餘土運送路線圖

（含文字說明及圖片）。

（四）建造執照或雜項執照。

（五）供土同意書。

（六）合法收容處理場所出具之收受土

石方同意書。

前言：站在時代的轉折點上

台灣房地產市場在過去幾年經歷了一

場史無前例的狂飆與震盪，我們正站在一

個極具歷史意義的轉折點。從 2 0 2 0年至

2024年，我們見證了全球無限量化寬鬆、

熱錢湧入與股市狂飆帶動的房市盛宴；然

而，隨著時間推進至2024年至2026年，通

膨黏性揮之不去、央行緊縮政策步步進

逼，加上第七波信用管制的重擊，市場已

從「全面普漲」、「閉眼買都會賺」的非

理性狂歡，迅速轉入「量縮價穩、強弱分

化」的冷靜盤整期。

本專題報告旨在透過總體經濟視角，

深入剖析資金面與政策面的交錯影響，並

拉回第一線代銷視角，深度探討高雄等指

標市場在AI產業落地與政策調控後的真實

市況。我們將探討未來如何鎖定剛需買

盤、回歸產品本質，並擬定具備實戰價值

的銷售突圍戰略。這並非一份單純看空或

看多市場的報告，而是一份在退潮期中，

協助開發商與購屋者重新定錨的戰略藍

圖。唯有看懂資金流向、讀懂政策弦外之

音，並理解開發成本的現實，才能在2026

年及其後的房市新局中立於不敗之地。

一、總體經濟與資金浪潮：台股、0050
與房市的共振效應與歷史借鑑

房地產市場是總體經濟、貨幣政策與

資金流動的最終蓄水池。要精準預測2026

年的房市走向，必須先拆解過去幾年主導

市場脈動的「資金共振效應」。回顧2020

年至2024年，這是一段由全球無限量化寬

鬆（QE）與超低利率環境共同締造的資產

價格暴漲期。在全球科技產業爆發的推波

助瀾下，美國NASDAQ指數屢創新高，與

之高度連動的台股也迎來史無前例的狂飆

主升段。作為台灣經濟縮影的「元大台灣

50（0050）」，在這段期間展現驚人爆發

力，科技新貴與股民在資本市場獲取龐大

資本利得。

這種巨大的「財富效應」迅速外溢至

房地產市場。當股市資金尋求避風港，加

上當時極低房貸利率，房地產成為最佳的

抗通膨槓桿工具。這段時間的買盤結構極

度傾斜，大量建立在投資邏輯上，造就了

全台房價無差別暴漲。然而進入 2 0 2 4年

後，全球面臨頑固通膨壓力，各國央行啟

動暴力升息循環。雖然台灣央行升息相對

溫和，但持續的資金緊縮已對市場造成實

質抽離壓力。台股0050與NASDAQ指數雖

維持高檔震盪，但過去單邊上漲的爆發力

已然消失，轉為劇烈波動。

當資本市場「財富溢出效應」大幅減

弱，房市首當其衝。2025年至2026年，市

場進入極為明顯的「熄火停滯至微跌」狀

態。資金成本上升與貸款成數嚴格受限，

讓高度依賴財務槓桿的短期投資客迅速退

場，市場交易量急凍。目前的狀態與2014

年房市反轉、至2015及2016年房地合一稅

1 . 0上路前後的「冰河期」有著高度相似

性。當時市場同樣在經歷資金派對後，面

臨政策與經濟放緩雙重打擊，2016年全台

買賣移轉棟數慘跌至約24 .5萬棟新低，部

分超漲區出現10％至15％實質回檔。

然而，歷史也告訴我們，房市具備極

強自我修復能力。當市場經過 2至 3年沉

澱，徹底清洗掉浮躁籌碼與過度投機的買

盤後，最終會在剛需支撐下重新築底反

彈。今日的2026年正處於「沉澱與築底」

的關鍵時刻，與2016年不同的是，這次我

們擁有更強大的半導體與AI實體產業鏈作

為後盾，這使得房市全面崩盤機率微乎其

微，取而代之的是漫長而殘酷的個案表現

分化期。

二、政策博弈與選票考量：從打房鐵拳到
信用管制的演變

在台灣，房地產是高度敏感的政治問

題。從2020年至2026年，政府政策調控軌

跡宛如一場精密博弈，核心在「壓制投

機」與「防範系統性金融風險」間走鋼

索。稅制改革最為深遠，從「房地合一稅

1 .0」升級至「2 .0」版本，大幅延長重稅

閉鎖期（5年內轉售課35％至45％），並

將預售屋納入規範。此舉雖打擊短期投

機，卻造成二手市場「供給鎖死」，反而

成為推升成屋價格的隱形推手。此外，過

去置產客利用「重購退稅」作為免稅後

門，近年國稅局對自用住宅認定標準祭出

嚴格審查，大幅增加換屋族交易摩擦成

本。

2 0 2 3年下半年推出的「新青安政策

2 .0」，本意是協助青年成家，卻因5年寬

限期與40年房貸，大幅降低初期月付金。

在預期房價上漲心理下，意外成為點燃房

市最後瘋狂的引信，引發大量「墊腳尖購

屋」的盲目買盤。為壓制失控的房貸餘

額，央行在 2 0 2 4年下半年祭出最嚴厲的

「第七波選擇性信用管制」，強制去槓

桿。全面緊縮銀行房貸水位，並將全國第

二戶房貸成數無寬限期且限縮至5成。這記

鐵拳瞬間阻斷資金鏈，引發預售屋交屋潮

的貸款缺口與違約風險，市場瞬間急凍。

然 而 ， 政 策 很 快在近期出現微妙轉

向，央行將第二戶貸款成數從5成微幅放寬

至6成，並停止進一步加碼打房。這背後隱

藏著深刻的政治經濟考量，2026年底台灣

即將迎來關鍵的「九合一地方選舉」。執

政黨面臨極端矛盾的選票壓力：一方面必

須展現「落實居住正義」以鞏固青年選

票，另一方面若打房力道過猛導致建商倒

閉潮、引發銀行呆帳與系統性風險，將對

整體經濟與中產階級造成毀滅性打擊。目

前的「第二戶改6成、停止加碼打房」，正

是政府在「防範泡沫」與「保全經濟」間

找到的平衡點，旨在實現精準的「軟著

陸」。未來至大選前，針對換屋剛需可能

給予配套放寬，但投資客貸款絕無鬆綁可

能。

三、開發成本的殘酷現實：營建、土方與
高地價交織的價格僵固性

在資金退潮與政策嚴打雙重利空下，

全台房價並未出現暴跌，必須從開發商最

無法妥協的「開發成本」來深度剖析。近

年台灣營造業缺工成為長期常態，半導體

科技廠大興土木產生磁吸效應，導致工資

成本居高不下。隨著 2 0 2 5年碳費徵收啟

動，高碳排綠色建材生產成本跳漲。這種

「綠色通膨」增加的硬性成本最終必然轉

嫁至終端房屋售價上，新建案讓利空間已

被壓縮至極限。

所有營建成本中，最常被忽略卻極為

致命的是「土方清運」。隨著環保法規嚴

苛，合法土資場瀕臨滿載，土方清運價格

幾年內翻倍上漲。市中心開發案深挖地下

室的連續壁工程與海量土方清運費用，讓

地下室開發成本直線飆升，成為墊高房價

的巨大隱形黑洞。儘管買氣顯著降溫，核

心區塊土地價格並未鬆動。地主心態強

勢，建商在土地與營建雙雙高漲、融資成

本上升的情況下，寧願選擇「延緩推案、

減量經營」，絕對不可能賠本降價傾銷，

進一步鞏固了房價底部支撐。

綜合成本因素與政策環境，房地產市

場呈現出標準的「板塊斷裂」與「 K型分

化」狀態。一方面，過去純靠題材炒作、

缺乏實質生活機能與剛需人口支撐的外圍

重劃區（蛋殼區），在交屋潮與貸款受限

的雙重資金壓力下，已開始出現 1 0％至

15％不等的讓利求售潮、平轉潮。另一方

面，市區與精華地段，因土地稀缺、新推

案重置成本極端高昂，加上高資產族群口

袋極深，價格展現出極強的向下僵固性，

市場呈現出「有價無量、價格僵持微調」

的窒息性盤整格局。

四、代銷前線視角：市場板塊挪移與銷售
突圍戰略

作為站在市場最前線的代銷業者，以

波動最劇烈的高雄市場為例，我們完整見

證了這個市場從羽化蛻變到陣痛重生的全

過程。 2 0 2 0年台積電設廠消息宛如震撼

彈，引爆北高雄房市狂潮。新青安政策2.0

上路更將熱度推向沸騰。然而，第七波信

用管制讓狂歡戛然而止，投資客與投機資

金全面撤離。未來的銷售戰場，將徹底回

歸到最真實、最挑剔的「剛性買盤」手

中，唯有符合自住需求、具備機能與產業

支撐的產品才能存活。

儘管交易量大幅萎縮，高雄產業基本

面卻處於史上最強韌狀態。產業聚落板塊

挪移指明了兩大方向：首先是「北高雄的

半 導 體 S廊 帶 」 （ 涵 蓋 楠 梓 、 橋 頭 、 岡

山）。隨著台積電楠梓廠 2奈米先進製程

（P1廠）進入實質量產階段，這裡的房市

已從「本夢比」正式進入檢驗實質購買力

的「本益比」階段。成千上萬名高薪科技

工程師的真實居住需求，成為最強剛需。

銷售目標必須精準鎖定這群重視通勤效

率、學區且偏好高坪效格局的科技家庭。

其次是「南高雄的亞洲新灣區2.0」。

高雄市政府成功爭取輝達（NVIDIA）、鴻

海等國際巨頭進駐，建置先進 A I算力中

心。亞灣區正式從傳統重工業港區轉身為

「AI研發與運算樞紐」。軟體園區與高端

商辦陸續成形，匯聚大量跨國主管與AI研

發工程師。這群高品味科技新貴看重海景

視野、隱私保護與智慧建築科技，將為南

高雄高端住宅市場注入強勁撐盤動能。

在剛性買盤絕對主導的2026年，代銷

與建商銷售策略必須徹底轉型。第一，鎖

定政策紅利，全力擁抱 T O D與都更聯開

案。隨著高雄捷運黃線進入主體工程施工

期，政府推動的聯開案與都更案享有最高

資產保值性與抗跌能力。銷售論述必須從

虛無縹緲的重劃區大夢，轉向眼見為憑的

「軌道經濟與成熟機能」。第二，揮別極

端的奈米宅，全面回歸「產品力」本質。

過去迎合投資客、室內僅十坪出頭的「奈

米宅」，在自住市場將面臨極大抗性。未

來推案必須深刻理解居住者痛點，回歸實

用舒適的標準兩房與三房格局。建商必須

在通風採光、智慧綠建築與完善售後保固

上痛下功夫，用扎實產品力消化高昂單

價，透過分眾精準打擊取代大水漫灌。

五、綜合結論：未來房地產的動向與期望

綜觀總體經濟資金流向、政策博弈、

營建成本現實與第一線代銷觀察，2026年

及其後的台灣房市將進入漫長且考驗耐心

的「U型長期盤整期」。在央行信用管制未

全面解除、開發成本構築堅固下檔支撐的

多空交戰下，市場將維持「交易量萎縮、

價格微幅震盪」的格局。更為關鍵的是，

「K型分化」將成為最殘酷淘汰賽。具備產

業實質落地與軌道交通加持的優質個案展

現抗跌韌性，缺乏基本面支撐的重劃區邊

陲地帶將面臨持續修正與流動性枯竭。這

是一場痛苦但必要的排毒過程。

面對高度分化的市場新常態，必須徹

底摒棄「快速完銷、價量齊揚」的不切實

際迷思。建商應採取「減量經營、強化品

牌價值」的穩健策略，順應都更聯開政

策，用具備「適居性」的優質住宅打動挑

剔的剛需客群。對購屋者而言，這是一個

「耐心勝過一切」的時代，應避開過度槓

桿，聚焦具實質產業支撐的優質地段。台

灣在全球半導體與AI產業的戰略地位，賦

予了我們撐過市場陣痛期的強大底氣。退

潮之後，能在洗牌中存活的將是具備堅強

實力的優質開發商，共同迎向健康、理

性、永續的房市新秩序。2026年，將是屬

於理性務實者的大好年份。

局提出申請，經核定並領取二段式營建

餘土運送證明文件後，始得據以辦理。

前項暫置之申請，應符合下列規定：

（一）同一地號土地於同一期間，以受

理單一建築執照之臨時暫置申請

為限；其前案未經本局核准結案

或終止臨時暫置者，不得再提出

申請。

（二）臨時暫置地點應位於本市轄區內，

符合國土計畫法、都市計畫法、區

域計畫法及相關土地使用管制規

定，並依規定取得核准或許可。

（三）臨時暫置地點應設置明顯標示或

告示牌，載明民間工程基本資訊

（含工程名稱、建造執照、起造

人、監造人、承造人、施工期

間、工地主任或工地負責人及其

連絡電話、通報專線等），並於

周邊設置空氣污染防制措施及隔

離設施，且應符合營建工程空氣

污染防制設施管理辦法第七條規

定，並維持邊坡穩定。

（七）合法收容處理場所之營運許可文

件。

（八）土地所有權人同意書。

（九）暫置地點現況照片（含工地告示

牌、隔離措施、空氣污染防制措

施）。

（十）土方數量計算表。

（十一）綜合營造業登記證書或土木包工

業登記證書。

（十二）土質鑽探報告。

（十三）營建餘土運送證明文件。

（十四）其他經本局認定之必要文件。

五、民間工程之營建餘土為零星出土者，

其營建餘土處理計畫得以民間工程零

星營建餘土簡易申請表辦理（如附

件）。

六、本原則未盡事宜，依相關法令及規定

辦理。

26

高
雄
建
築



前言：站在時代的轉折點上

台灣房地產市場在過去幾年經歷了一

場史無前例的狂飆與震盪，我們正站在一

個極具歷史意義的轉折點。從 2 0 2 0年至

2024年，我們見證了全球無限量化寬鬆、

熱錢湧入與股市狂飆帶動的房市盛宴；然

而，隨著時間推進至2024年至2026年，通

膨黏性揮之不去、央行緊縮政策步步進

逼，加上第七波信用管制的重擊，市場已

從「全面普漲」、「閉眼買都會賺」的非

理性狂歡，迅速轉入「量縮價穩、強弱分

化」的冷靜盤整期。

本專題報告旨在透過總體經濟視角，

深入剖析資金面與政策面的交錯影響，並

拉回第一線代銷視角，深度探討高雄等指

標市場在AI產業落地與政策調控後的真實

市況。我們將探討未來如何鎖定剛需買

盤、回歸產品本質，並擬定具備實戰價值

的銷售突圍戰略。這並非一份單純看空或

看多市場的報告，而是一份在退潮期中，

協助開發商與購屋者重新定錨的戰略藍

圖。唯有看懂資金流向、讀懂政策弦外之

音，並理解開發成本的現實，才能在2026

年及其後的房市新局中立於不敗之地。

一、總體經濟與資金浪潮：台股、0050
與房市的共振效應與歷史借鑑

房地產市場是總體經濟、貨幣政策與

資金流動的最終蓄水池。要精準預測2026

年的房市走向，必須先拆解過去幾年主導

市場脈動的「資金共振效應」。回顧2020

年至2024年，這是一段由全球無限量化寬

鬆（QE）與超低利率環境共同締造的資產

價格暴漲期。在全球科技產業爆發的推波

助瀾下，美國NASDAQ指數屢創新高，與

之高度連動的台股也迎來史無前例的狂飆

主升段。作為台灣經濟縮影的「元大台灣

50（0050）」，在這段期間展現驚人爆發

力，科技新貴與股民在資本市場獲取龐大

資本利得。

這種巨大的「財富效應」迅速外溢至

房地產市場。當股市資金尋求避風港，加

上當時極低房貸利率，房地產成為最佳的

抗通膨槓桿工具。這段時間的買盤結構極

度傾斜，大量建立在投資邏輯上，造就了

全台房價無差別暴漲。然而進入 2 0 2 4年

後，全球面臨頑固通膨壓力，各國央行啟

動暴力升息循環。雖然台灣央行升息相對

溫和，但持續的資金緊縮已對市場造成實

質抽離壓力。台股0050與NASDAQ指數雖

維持高檔震盪，但過去單邊上漲的爆發力

已然消失，轉為劇烈波動。

當資本市場「財富溢出效應」大幅減

弱，房市首當其衝。2025年至2026年，市

場進入極為明顯的「熄火停滯至微跌」狀

態。資金成本上升與貸款成數嚴格受限，

讓高度依賴財務槓桿的短期投資客迅速退

場，市場交易量急凍。目前的狀態與2014

年房市反轉、至2015及2016年房地合一稅

1 . 0上路前後的「冰河期」有著高度相似

性。當時市場同樣在經歷資金派對後，面

臨政策與經濟放緩雙重打擊，2016年全台

買賣移轉棟數慘跌至約24 .5萬棟新低，部

分超漲區出現10％至15％實質回檔。

然而，歷史也告訴我們，房市具備極

強自我修復能力。當市場經過 2至 3年沉

澱，徹底清洗掉浮躁籌碼與過度投機的買

盤後，最終會在剛需支撐下重新築底反

彈。今日的2026年正處於「沉澱與築底」

的關鍵時刻，與2016年不同的是，這次我

們擁有更強大的半導體與AI實體產業鏈作

為後盾，這使得房市全面崩盤機率微乎其

微，取而代之的是漫長而殘酷的個案表現

分化期。

二、政策博弈與選票考量：從打房鐵拳到
信用管制的演變

在台灣，房地產是高度敏感的政治問

題。從2020年至2026年，政府政策調控軌

跡宛如一場精密博弈，核心在「壓制投

機」與「防範系統性金融風險」間走鋼

索。稅制改革最為深遠，從「房地合一稅

1 .0」升級至「2 .0」版本，大幅延長重稅

閉鎖期（5年內轉售課35％至45％），並

將預售屋納入規範。此舉雖打擊短期投

機，卻造成二手市場「供給鎖死」，反而

成為推升成屋價格的隱形推手。此外，過

去置產客利用「重購退稅」作為免稅後

門，近年國稅局對自用住宅認定標準祭出

嚴格審查，大幅增加換屋族交易摩擦成

本。

2 0 2 3年下半年推出的「新青安政策

2 .0」，本意是協助青年成家，卻因5年寬

限期與40年房貸，大幅降低初期月付金。

在預期房價上漲心理下，意外成為點燃房

市最後瘋狂的引信，引發大量「墊腳尖購

屋」的盲目買盤。為壓制失控的房貸餘

額，央行在 2 0 2 4年下半年祭出最嚴厲的

「第七波選擇性信用管制」，強制去槓

桿。全面緊縮銀行房貸水位，並將全國第

二戶房貸成數無寬限期且限縮至5成。這記

鐵拳瞬間阻斷資金鏈，引發預售屋交屋潮

的貸款缺口與違約風險，市場瞬間急凍。

然而，政策很快在近期出現微妙轉

向，央行將第二戶貸款成數從5成微幅放寬

至6成，並停止進一步加碼打房。這背後隱

藏著深刻的政治經濟考量，2026年底台灣

即將迎來關鍵的「九合一地方選舉」。執

政黨面臨極端矛盾的選票壓力：一方面必

須展現「落實居住正義」以鞏固青年選

票，另一方面若打房力道過猛導致建商倒

閉潮、引發銀行呆帳與系統性風險，將對

整體經濟與中產階級造成毀滅性打擊。目

前的「第二戶改6成、停止加碼打房」，正

是政府在「防範泡沫」與「保全經濟」間

找到的平衡點，旨在實現精準的「軟著

陸」。未來至大選前，針對換屋剛需可能

給予配套放寬，但投資客貸款絕無鬆綁可

能。

三、開發成本的殘酷現實：營建、土方與
高地價交織的價格僵固性

在資金退潮與政策嚴打雙重利空下，

全台房價並未出現暴跌，必須從開發商最

無法妥協的「開發成本」來深度剖析。近

年台灣營造業缺工成為長期常態，半導體

科技廠大興土木產生磁吸效應，導致工資

成本居高不下。隨著 2 0 2 5年碳費徵收啟

動，高碳排綠色建材生產成本跳漲。這種

「綠色通膨」增加的硬性成本最終必然轉

嫁至終端房屋售價上，新建案讓利空間已

被壓縮至極限。

所有營建成本中，最常被忽略卻極為

致命的是「土方清運」。隨著環保法規嚴

苛，合法土資場瀕臨滿載，土方清運價格

幾年內翻倍上漲。市中心開發案深挖地下

室的連續壁工程與海量土方清運費用，讓

地下室開發成本直線飆升，成為墊高房價

的巨大隱形黑洞。儘管買氣顯著降溫，核

心區塊土地價格並未鬆動。地主心態強

勢，建商在土地與營建雙雙高漲、融資成

本上升的情況下，寧願選擇「延緩推案、

減量經營」，絕對不可能賠本降價傾銷，

進一步鞏固了房價底部支撐。

綜合成本因素與政策環境，房地產市

場呈現出標準的「板塊斷裂」與「 K型分

化」狀態。一方面，過去純靠題材炒作、

缺乏實質生活機能與剛需人口支撐的外圍

重劃區（蛋殼區），在交屋潮與貸款受限

的雙重資金壓力下，已開始出現 1 0％至

15％不等的讓利求售潮、平轉潮。另一方

面，市區與精華地段，因土地稀缺、新推

案重置成本極端高昂，加上高資產族群口

袋極深，價格展現出極強的向下僵固性，

市場呈現出「有價無量、價格僵持微調」

的窒息性盤整格局。

四、代銷前線視角：市場板塊挪移與銷售
突圍戰略

作為站在市場最前線的代銷業者，以

波動最劇烈的高雄市場為例，我們完整見

證了這個市場從羽化蛻變到陣痛重生的全

過程。 2 0 2 0年台積電設廠消息宛如震撼

彈，引爆北高雄房市狂潮。新青安政策2.0

上路更將熱度推向沸騰。然而，第七波信

用管制讓狂歡戛然而止，投資客與投機資

金全面撤離。未來的銷售戰場，將徹底回

歸到最真實、最挑剔的「剛性買盤」手

中，唯有符合自住需求、具備機能與產業

支撐的產品才能存活。

儘管交易量大幅萎縮，高雄產業基本

面卻處於史上最強韌狀態。產業聚落板塊

挪移指明了兩大方向：首先是「北高雄的

半 導 體 S廊 帶 」 （ 涵 蓋 楠 梓 、 橋 頭 、 岡

山）。隨著台積電楠梓廠 2奈米先進製程

（P1廠）進入實質量產階段，這裡的房市

已從「本夢比」正式進入檢驗實質購買力

的「本益比」階段。成千上萬名高薪科技

工程師的真實居住需求，成為最強剛需。

銷售目標必須精準鎖定這群重視通勤效

率、學區且偏好高坪效格局的科技家庭。

其次是「南高雄的亞洲新灣區2.0」。

高雄市政府成功爭取輝達（NVIDIA）、鴻

海等國際巨頭進駐，建置先進 A I算力中

心。亞灣區正式從傳統重工業港區轉身為

「AI研發與運算樞紐」。軟體園區與高端

商辦陸續成形，匯聚大量跨國主管與AI研

發工程師。這群高品味科技新貴看重海景

視野、隱私保護與智慧建築科技，將為南

高雄高端住宅市場注入強勁撐盤動能。

在剛性買盤絕對主導的2026年，代銷

與建商銷售策略必須徹底轉型。第一，鎖

定政策紅利，全力擁抱 T O D與都更聯開

案。隨著高雄捷運黃線進入主體工程施工

期，政府推動的聯開案與都更案享有最高

資產保值性與抗跌能力。銷售論述必須從

虛無縹緲的重劃區大夢，轉向眼見為憑的

「軌道經濟與成熟機能」。第二，揮別極

端的奈米宅，全面回歸「產品力」本質。

過去迎合投資客、室內僅十坪出頭的「奈

米宅」，在自住市場將面臨極大抗性。未

來推案必須深刻理解居住者痛點，回歸實

用舒適的標準兩房與三房格局。建商必須

在通風採光、智慧綠建築與完善售後保固

上痛下功夫，用扎實產品力消化高昂單

價，透過分眾精準打擊取代大水漫灌。

五、綜合結論：未來房地產的動向與期望

綜觀總體經濟資金流向、政策博弈、

營建成本現實與第一線代銷觀察，2026年

及其後的台灣房市將進入漫長且考驗耐心

的「U型長期盤整期」。在央行信用管制未

全面解除、開發成本構築堅固下檔支撐的

多空交戰下，市場將維持「交易量萎縮、

價格微幅震盪」的格局。更為關鍵的是，

「K型分化」將成為最殘酷淘汰賽。具備產

業實質落地與軌道交通加持的優質個案展

現抗跌韌性，缺乏基本面支撐的重劃區邊

陲地帶將面臨持續修正與流動性枯竭。這

是一場痛苦但必要的排毒過程。

面對高度分化的市場新常態，必須徹

底摒棄「快速完銷、價量齊揚」的不切實

際迷思。建商應採取「減量經營、強化品

牌價值」的穩健策略，順應都更聯開政

策，用具備「適居性」的優質住宅打動挑

剔的剛需客群。對購屋者而言，這是一個

「耐心勝過一切」的時代，應避開過度槓

桿，聚焦具實質產業支撐的優質地段。台

灣在全球半導體與AI產業的戰略地位，賦

予了我們撐過市場陣痛期的強大底氣。退

潮之後，能在洗牌中存活的將是具備堅強

實力的優質開發商，共同迎向健康、理

性、永續的房市新秩序。2026年，將是屬

於理性務實者的大好年份。
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