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I N DA X

房市數據&329數據分析

市場氛圍&銷售情況

移轉棟數、建照開工、過戶量體

整體高雄市場及銷售情形分析

總結



房市數據

 高 雄 人 口

過戶統計/開工統計

去化統計/推案統計



1.市場概況｜高雄各區域人口數

鹽埕 鼓山 左營 楠梓 三民 新興 前金 苓雅 前鎮 小港 鳳山 大寮 仁武 鳥松 岡山 橋頭

105 24,728 137,557 196,828 181,202 345,014 51,562 27,163 173,437 191,627 156,502 357,398 111,947 83,714 44,142 97,687 37,411

112/11 22,517 140,640 197,078 192,944 331,900 49,512 27,064 163,857 180,004 154,970 356,476 111,916 97,261 44,428 95,551 41,685
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105-112區域人口統計

105 112/11 增減變化

105年高雄總人口數：2,778,729人
112年高雄總人口數：2,737,608人

高雄市總人口持續降低，7年間由於大量年輕人北上工作把戶口遷走，但期待後續科學園區扭轉狀態。

 蛋白區人口持續增長如楠梓與仁武， 蛋黃區或者傳統市區由於推案較少以及單價較高以持平或者降低為主。



1.市場概況｜高雄成屋過戶統計

2016年開始，過戶數增加至7,500戶，2020年將近9,000戶，整體市場坪數越來越小，戶數越來越多。

 新青安近年底才發布上路， 加上2023年Q1~Q3整體房市較為冷清導致2023年的成屋過戶持續下滑。
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1.市場概況｜高雄大樓華廈申報開工統計
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 2021年起高雄縣開工量體增加至30%以上，2022年來至36.3%，2023年開工比例驟降甚至低於3年前

 高雄市蛋白區的開工量持續增加，比例上沒有太明顯變化是因大型建商在市區蓋多戶數的小房產品。

 今年由於市場熱度趨緩加上政策面影響開工量體減少,但近年底時景氣反轉市場信心度又回來了。

2016年~2023年 高雄大樓華廈申報開工統計

下降31%

35.2%

64.8%



1.市場概況｜高雄大樓華廈申報開工房數統計

2016年~2023年 高雄大樓華廈開工房數統計

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年
2R 2,511 2,428 3,910 4,813 4,656 4,867 6,391 6,772
3R 2,565 2,692 4,453 5,658 6,605 7,171 6,990 5,737
4R 828 480 735 1,028 1,069 1,019 1,179 944
總房數 5,904 5,600 9,098 11,499 12,330 13,057 14,560 13,453
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 2023年開工資料兩房三房開工比例黃金交叉 3R大減18%，與2R的量差來到1035戶。

兩房比例增加主要原因多數為小三房產品不做隔間，在報開工算為2房

總價考量原因大量28-30坪 2+1房順應而生讓正三房的量體進一步減少。

(3R)
-2.5%

+5.7%
(2R)
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成交5327戶.444戶/月

111年                                                                            112年/07月前                                      112/07月後

成交4043戶.577戶/月

資料來源： 高雄市大樓過戶週報
統計範圍： 岡山、 橋頭、 楠梓、左營 鼓山、三民、鹽埕、前金、新興、苓雅 、前鎮、小港、鳥松、 鳳山、仁武
注意： 預售實登價格有兩個月時間差

預售成交總結

■ 111年1月個案延後推案，成交遞延至5-6月，七月受整體市場景氣影
響，成交量維持在低點3-400多戶。

■ 112年初329檔期爆量推案，目前搶先以預售搶市狀況
熱絡，量體變多、 成交量持平，個案場可成交的量會減
少，純粹看個案表現。

■ 112年7/1 平均地權條例上路， 7月1號前購買預售屋
可不受法案約束轉約，預售成交量明顯上升。 房價增加↑ 、成交量↑

1.市場概況｜高雄預售近年成交統計

成交6134戶.1226戶/月

■ 112年7/1號平均地權條例上路8月份成交減弱明顯
受到衝擊

■ 112年10月份開始整個北高進入瘋狂，橋頭幾大預售案
帶頭熱銷

■ 112年11-12月份大量台積電員工以及協力廠商南下掃
房
市區因與蛋白價差不明顯連帶受惠



1.市場概況｜高雄近年推案統計

111年度推案預售:成屋比 112年度推案預售:成屋比

成屋

23%

預售77%

成屋 預售

成屋

37%

預售63%

成屋 預售

合計117場
成屋27場
預售90場

合計16,766
戶

合計92場
成屋35場
預售57場

合計13,725
戶

111年推案合計117場:預售77%/成屋23%
成屋27場、預售90場，合計16,766戶

資料來源:111年過戶統計料

112年推案合計92場:預售62%/成屋38%
成屋35場、預售57場，合計13,725戶

資料來源:112年過戶統計料

■ 截至112.12 今年開發商推案量較去年減少近20%，尤其以預售案最為明顯， 可

見平均地權條例實施後， 對房產投機行為打壓，以及市場降溫事實。

推案統計總結



亞 洲 新 灣 區

S 科 技 廊 道

`

北外圍  28-38萬 
仁武、楠梓、橋頭

北高雄 38-51 萬 
三民、左營、鼓山

南高雄 39-45 萬 
新興、苓雅、前鎮

南外圍 28-38 萬 
鳥松、鳳山、小港、大寮

市中心 39-51 萬 
前金、鹽埕

區域價格｜2023整體區域價格區間

岡山區 32~38萬 
岡山區

總量體：31,049戶 
已    售：16,075戶 
剩    餘：14,974戶  
預    推：13,814戶 

(48.2%)
(51.8%)

2023年

總量體：28,699戶 
已    售：32,669戶 
剩    餘：  6,244戶  
預    推：19,544戶 

2022年



從329檔期看高雄房市



• 520檔期：

329 檔期之後的520檔期，政府在經濟政策等對市場利多的影響釋出，間接鼓勵市場上的買氣熱絡。

• 329檔期：

年節後，接著清明、兒童節連假的329是頭陣檔期，也是當年度的房市試水溫的第一步，從中可以更了解並未來調整修正給民眾的需求。

• 928檔期：

經歷相對較冷淡的中元節後的中秋連假，自然行程下半年重頭戲的 928 檔期，買氣會延續接連到國慶十月連假一路到到聖誕節跨年。
因此 928 檔期是下半年房市表現的重點觀察時機點，也能延續作為來年的整體房市動向的服務調整的考量依據。



政策面



111.07.01
預售屋時價登入2.0
預售揭露到門牌
預售屋備查
紅單管制訂定罰則

110.07.01
房地合一稅2.0
短期交易課重稅
法人比照個人稅
擴大課稅範圍

112.07.01
平均地權條例
成屋預售皆禁止轉單
重罰炒作行為
檢舉獎金制度
私法人購屋許可證
預售解約需實價登入

112.06.15
第二戶限貸7成
(有排除條款)

113.07.01
囤房稅2.0上路

114.XX.XX
碳費上路







329檔期銷售量體數據統計



2023.329成屋大樓華廈數據統計:
戶數:1168戶
總銷:205.8億
代表案:
城揚建設-美廳苑
總銷:68億
戶數:266戶

2024.329成屋大樓數據統計:
戶數:914戶
總銷:131.8億
代表案:
歐美建設-向森青
總銷:23億
戶數:167戶

2023年V.S2024年成屋大樓及華廈統計:
量體:減少254戶
總銷:減少74億



2023.329預售大樓華廈數據統計:
戶數:4667戶
總銷:635.2億
代表案:
遠雄建設-峰蘊
總銷:90億
戶數:526戶

2024.329預售大樓華廈數據統計:
戶數:3422戶
總銷:486.2億
代表案:
興富發建設-巴黎河左岸
總銷:100億
戶數:654戶

2023年V.S2024年預售大樓及華廈統計:
量體:減少1245戶
總銷:減少149億



2023.329透天數據統計:
戶數:175戶
總銷:175億
代表案:
永信建設-豐華大鎮(地上權)
總銷:20億
戶數:121戶

2024.329透天數據統計:
戶數:395戶
總銷:90.6億
代表案:
隆大建設-鳳凰天畝3
總銷:15.8億
戶數:70戶

2023年 V.S 2024年預售大樓及華廈統計:
量體:增加124戶
總銷:增加53.2億



高大特區:
預售建案:7場
總戶數:634戶
總銷額:90億

前金區:
預售建案:1場
總戶數:654戶
總銷額:100億

鼓山、左營區:
預售建案:4場
總戶數:715戶
總銷額:128億



2023代表建案銷售狀況



遠雄-峰蘊 / @43(第一波@40 低樓層@36)

公 開 日：112/05

總    銷： 90億

廣告代銷：遠雄自售

基地位置：高雄市三民區九如二路(30米)vs覺民路531巷(4米)vs臥龍路60巷(4米)

地段地號：高雄市三民區義民段1204,1205地號

基地面積：1,598.07坪(5,282.89平方公尺)

使用分區：住五(60%/420%)+特商三(60%/490%)

建築規劃：27F/B4

住宅規劃：526戶(508戶住家+18戶店面)

車位規劃：全平面440位(可售431車+9公)，機車位547位

公 設 比：店面 %，住家33.5%

管 理 費：店面 元/坪/月，住家75元/坪/月

住家開價：45~50萬/坪

住家規劃：

2~27F，2R-24.5坪，3R-33~37坪，3+1R-42~43坪，3+1房都有高雄厝

付款方式：

訂簽11%+工程款9%(分五期/基礎,5F,15F,25F,結構完成)+交屋款5%+貸款75%

潛銷現場訂簽5%可購，工程款可議。



A2/27F

坪數39.98坪

總價:1860萬

單價:48.37萬/坪

車位230萬/個(B1F，持分6.28坪)

B11/3F

坪數24.55坪

總價:842萬

單價:34.3萬/坪

車位:無



2024代表建案銷售狀況



碧江企業(興富發)-龍華孟學院
廣告行銷：自售(巨豐旅館管理顧問公司)
地段號： 三民區灣內段763-1地號
位置： 三民區民族一路/聯興路50巷
基地面積：2026.95坪/@115.94萬
分區： 住五
樓層規劃：24F/B4F 
總戶數：933戶(店面16戶，住家917戶) 
總銷： 億
進場時間：112.12.23
住家公設比：35%
管理費： 元/坪
店面公設比： %
店面坪數規劃： 
35.7~112.37坪
單層:20戶4梯





實登筆數:874筆 住家最高單價:48.6萬/坪

店面最高單價:93.3萬/坪

成交均價:43.49萬/坪





2023市場氛圍



重劃區

原市區



交通的發展，城鄉模糊



銷售模式改變



代銷 投資團建設公司



土地分析

建築法規

產品規劃

土地取得



市 場 分 析

產 品 建 議

建 材 建 議

行 銷 企 劃



產品．規劃

坪數建議 / 建材建議 / 公設建議 / 貼心設計

37



25坪 25坪 26.坪26坪



26.5坪26.02坪



目標客群



賞屋團



2023/05
490.0

2024/04
815.0

11個月
66%



2023/05
12178.2

2024/04
16442.2

11個月
35%



2023/05
25764

2024/04
7100011個月

275%



綠色通膨



總結







報告完畢
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